.;) SAVONIA

®  OPINNAYTETYO - AMMATTIKORKEAKOULUTUTKINTO

YHTEISKUNTATIETEIDEN, LIIKETALOUDEN JA HALLINNON ALA

NUORI ENSIASUNNON OS-
TAJANA

Kasikirja ensimmaisen oman asunnon hankintaan

TEKIJA/T: Aleksi Manninen



SAVONIA-AMMATTIKORKEAKOULU OPINNAYTETYO
Tiivistelma

Koulutusala
Yhteiskuntatieteiden, liiketalouden ja hallinnon ala

Koulutusohjelma
Liiketalouden koulutusohjelma

Tyon tekija(t)
Aleksi Manninen

Tyodn nimi
Nuori ensiasunnon ostajana — kasikirja ensimmaisen oman asunnon hankintaan

Paivays 20.4.2015 Sivumaara/Liitteet 52/1

Ohjaaja(t)
Jukka Honkanen, Ulla Loikkanen

Toimeksiantaja/Yhteistyokumppani(t)

Tiivistelma

Tdssa opinndytetydssa tutkittiin ensiasunnon hankintaa ja siihen olennaisesti liittyvia asioita ennen kaikkea rahoi-
tuksen, asuntosdastamisen ja lainsdadannon nakékulmista. Moni nuori haaveilee ensiasunnon hankinnasta, mutta
monelle on epaselvad, kuinka ensiasuntokauppa tehdaan ja mita kaikkea siihen liittyy. Tyon tarkoituksena oli laatia
selked ja kattava opas ensiasuntokaupan eri vaiheista aina sdastdmisen aloittamisesta kauppakirjan allekirjoituk-
seen. Opinndytetyolla ei ollut varsinaista toimeksiantajaa vaan se pohjautui tdysin kirjoittajan omaan mielenkiin-
toon asuntokauppaa ja asuntokaupan rahoitusta kohtaan.

Tutkimuksen teoreettisessa viitekehyksessa kasitellaan aluksi eri asumismuotoja, joiden pdapaino on omistusasu-
misen eri muodoissa. Taman jalkeen tyd etenee asuntosaastdmiseen, joka sisdltad ajankohtaisia ja tehokkaita ta-
poja saastaa oman asunnon hankintaa varten. Padpaino sadstémisessé on asuntosdastopalkkiojarjestelmassa. Seu-
raavaksi tyon teoriaosuus etenee asumisen rahoittamiseen, joka sisaltda eri lainavaihtoehdot korko- ja vakuusjar-
jestelyineen. Viimeisend teoreettisen viitekehyksen osuutena on asuntokaupan tekeminen, joka sisaltda asuntokau-
pan eri vaiheet sekd asunto-osakkeen kaupasta etta kiinteiston kaupasta.

Osana opinndytetta toteutettiin laadullinen tutkimus. Tutkimusta varten haastateltiin kolmea eri pankki- ja rahoi-
tusalan tydntekijaa kahdesta eri pankista. Haastattelut suoritettiin yksildllisina puolistrukturoituina teemahaastatte-
luina. Haastattelujen tarkoitus oli tukea tydon teoreettista viitekehysta seka 16ytaéd mahdollisia yllattavia eroavai-
suuksia pankin ndakékulman ja aiheeseen liittyvan yleisen teoriatiedon valilla.

Tutkimuksesta selvisi, ettd ensiasunnon hankinnasta ja asuntokaupanteosta l6ytyva teoriatieto on hyvin samankal-
taista kuin pankkien nakemykset asiasta. Pankit odottavat, ettd nuoret ensiasunnon ostajat ovat aktiivisia ja kysy-
vdt rohkeasti mahdollisuuksiaan ensiasuntolainan saamiseksi. Usein nuoret ovat varovaisia ja se voi johtua esimer-
kiksi pitkdan vallinneesta taloudellisesta taantumasta ja kiristyneista luotonmydnndn periaatteista. Tutkimuksesta
selvisi lisaksi, etta omat saastot asuntolainan saamiseksi ovat suositeltavia, mutta eivat valttamattomia.

Avainsanat
Ensiasunnon ostaja, asuntolaina, asuntosaastaminen, asuntokauppa




SAVONIA UNIVERSITY OF APPLIED SCIENCES THESIS
Abstract

Field of Study
Social Sciences, Business and Administration

Degree Programme
Degree Programme in Business and Administration

Author(s)
Aleksi Manninen

Title of Thesis
First-time home buyers among the young

Date 20.4.2015 Pages/Appendices 52/1

Supervisor(s)
Jukka Honkanen, Ulla Loikkanen

Client Organisation /Partners

Abstract

This thesis project researches the purchase of a first home of one’s own and its related matters of great signifi-
cance such as financing, housing savings and legislation. A great number of young people dream about purchasing
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The theoretical framework first deals with different forms of housing. The main focus is privately owned properties
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JOHDANTO

Opinndytetyon tarkoitus, tavoitteet ja rakenne

Lahes jokainen ihminen haaveilee ensimmaisen omistusasunnon hankinnasta jossain vaiheessa ela-
maansa. Usein tdma haave myos totetutuu, silld omistusasuminen on edelleen suosituin asumismuo-

to Suomessa.

Monelle nuorelle aikuiselle paatés ensimmaisen oman kodin hankinnasta on suuri ja tarkasti harkittu.
Luonnollisesti asuntokaupan toivotaan onnistuvan mahdollisimman hyvin, koska onhan kyseessa tu-
leva oma koti. Asunnon hankintaan liittyy aina myds paljon erilaisia asioita, joista taytyy ottaa selvaa
ennen kaupantekohetked ja ensimmadiseen omaan kotiin muuttoa. Ensimmaisena on hankittava tar-
vittava rahoitus, koska vain harvoilla ensiasunnon ostajilla on jo valmiiksi varallisuutta niin paljon, et-
ta silla pystyy hankkimaan omistusasunnon. Taman lisdksi téytyy etsid ja miettia sopivaa kaupan
kohdetta, eli asumismuotoa, eri vaihtoehdoista. Ja lopuksi tdytyy myds ottaa huomioon lainsaadan-

nolliset asiat koskien asunto-osakkeen tai kiinteiston omistusta ja kaupantekoa.

Opinndytetyoni kdsittelee ensiasunnon ostamista ja siihen liittyvid eri rahoituksen ja sddstamisen,
asumismuotojen ja lainsaadannon asioita. Tarkoituksenani on luoda ensiasunnon hankintaa mietti-
valle henkildlle kasikirja, johon tutustumalla hanelle tulee selkeammadksi eri asunnon hankintaan liit-
tyvat asiat ja kasitteet, jotka tulisi ottaa huomioon asuntokauppaa tehtdessa. Tarkoitus on myds sel-
ventaa varsinaisen asuntokaupan tekemista vaiheittain aina tarjouksen jattamisesta kauppaan liitty-
viin jalkitoimiin. Ensiasunnon ostajan maaritelmana kaytdn opinndytetydssani varainsiirtoverolain 2.
luvun maadritystd, jossa ensiasunnon ostajaksi on maaritetty 18—39-vuotias henkild, joka hankkii va-
hintdan puolet omistukseensa kiinteistdsta, eikda han ole aikaisemmin omistanut vahintédn puolta
asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista seka lisaksi han kdyttaa

tai tulee kayttédmaan kaupan kohdetta vakituisena asuntonaan.

Tyollani ei ole varsinaista toimeksiantajaa ja tydn aihe on valittu omaan mielenkiintoon pohjautuen.
Aiheeseen perehtyessani olen huomannut, ettéd asuntokauppa ja sen rahoitus vaatii paljon tietotai-
toa. Vain harvat koulutusvaihtoehdot tarjoavat opetusta koskien asuntokauppaa, vaikka omistus-
asuminen on edelleen suosittua Suomessa. Suosion taustalla on esimerkiksi voimakas vuokratason
nousu. Valitsin ensiasunnon hankinnan opinndytetyoni aiheeksi myds siksi, ettd aihe on noussut
ajankohtaiseksi hiljentyneen asuntokaupan ja tiukentuineiden luotonmydntdkriteereiden johdosta

seka siita on uutisoitu laajasti eri medioissa vuoden 2014 lopussa ja alkuvuonna 2015.

Opinndytetyoni rakentuu teoreettisen viitekehyksen ympdrille. Teoreettinen osuus koostuu asumis-
muotojen esittelystd, erilaisista asuntosdastamisen vaihtoehdoista, asumisen rahoituksesta ja siihen
olennaisesti liittyvistd asioista sekd asuntokaupan tekemisesta. Tyohon liittyy lisaksi kvalitatiivinen

tutkimus, jonka tavoitteena on tukea tydn teoreettista osuutta. Tutkimusta on kasitelty tarkemmin
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seuraavassa luvussa. Lopuksi opinnaytetydssa on yhteenveto, jossa on pohdittu tutkimuksen ja ta-

man tyon luotettavuutta seka omaa oppimista opinndytetyOprosessin aikana.

1.2 Tutkimus

Tyon tutkimuksellinen osuus toteutettiin kvalitatiivisena, eli laadullisena tutkimuksena. Tutkimukses-
sa haastateltiin yhteensda kolmea pankissa tydskentelevada ihmista, joista jokaisella on kokemusta
asuntorahoittamisesta. Haastateltavat tydskentelevat kahdessa eri Suomessa toimivassa pankkikon-
sernissa. Pankkisalaisuuden turvaamiseksi haastattelut on kasitelty tdassa opinndytetydssa anonyy-
misti paljastamatta haastateltavien henkildllisyytta tai heidédn edustamaansa pankkia. Haastateltavis-
ta henkildistd henkilé H1 kdy asuntolainaneuvotteluita Idhes paivittdin eri ihmisten kanssa ja henkild
H2 toimii esimiesasemassa asuntolaina- seka sadstamisen ja sijoittamisen neuvotteluita toteuttavan
konttorin johtajana. Haastateltava henkild H3 toimii edustamansa pankkikonsernin henkil6asiakkai-
den luotonannosta ja luottoriskista vastaavana henkiléna. Kaksi haastatteluista suoritettiin yksil6llisi-
na puolistrukturoituina teemahaastatteluina ja ne nauhoitettiin. Henkilé H3:n haastattelu toteutettiin
sahkdpostitse. Haastateltavilla oli mahdollisuus tutustua haastattelukysymyksiin ennen haastattelua.
Nauhoitetut haastattelut litteroitiin, jotta niiden tarkempi analysointi oli paremmin mahdollista. Ta-
man jdlkeen vastaukset ryhmiteltiin vastaamaan tyon teoreettisen osuuden kulkua, jotta aineisto ol

helpompi hahmottaa ja kdsitelld osana tyon teoreettista osuutta.

Tutkimusmenetelmaksi valittiin laadullinen haastattelututkimus, koska siita saatavat vastaukset ovat
vapaammin tulkittavia, kuin kvantitatiivisessa eli maarallisessa tutkimuksessa. Puolistrukturoitu tee-
mahaastattelu valikoitui haastattelumenetelmaksi siita syysta, ettd sen myotd haastateltavien koke-
mus asuntorahoittamisesta saatiin kattavasti esille ja lisdksi sen avulla my&s haastateltavien mahdol-
lisesti esittamat yllattavat ndkdkulmat tulivat esille. Haastattelun osallistujamaara oli pieni, joten
my06s se tuki teemahaastattelun valintaa lomakehaastattelun sijaan. (Hirsjarvi, S; Remes, P; Saja-
vaara, P. 2014. 160-166.)

Haastattelun perusteella oli tarkoitus selvittda sitd, minkalainen on haastateltavien edustaman pan-
kin myontama tyypillinen ensiasuntolaina ja sen hakija. Lisdksi tarkoituksena oli selvittda pankin
mahdollisia tehtavia ja vastuita asuntokaupassa. N&in ollen myds haastattelun teemat pohjautuivat
edelld mainittuihin tutkimuskysymyksiin. Ensiasuntolainasta selvitettavia asioita olivat lainan maarg,
yleisimmin valittu viitekorko, lainan lyhennystapa, omarahoitusosuuden tarve ja lainan vakuudet.
Tyypillisesta hakijasta haastattelun tarkoituksena oli selvittaa taustatietoa, kuten ikaa ja siviilisaatya.
Lisaksi haluttiin selvittdd suosituin ensiasunnon asumismuoto. Haastattelujen tuloksia oli mydhem-
min tarkoitus verrata tydn teoreettiseen viitekehykseen etsien mahdollisia yhtaldisyyksia ja yllattavia
eroavaisuuksia. Tutkimuksen raportointiin on sovellettu niin sanottua vetoketju-mallia, jossa tutki-
muksen tulokset on kasitelty osana tydn teoreettista viitekehysta, eika tuloksille ole tyéssa omaa lu-

kua.
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2 ASUMISMUODOT

Asunnon hankkijalla on monta eri mahdollisuutta valita asumismuoto ensimmaiseksi omaksi kodik-
seen. Yleisin vaihtoehto on hankkia omistusasunto eli asunto-osake tai kiinteisté. Muita mahdollisia
vaihtoehtoja ovat asumisoikeusasunto ja osaomistusasunto. Myds osana tata tyota tehty tutkimus
tukee tata tietoa ja tutkimuksen kaikki haastateltavat olivat sita mielta, etta tyypillisin hankittava en-
siasunto on asunto-osake. Haastateltava H2 vahvistaa asian seuraavasti: “Asunto-osake on kaikista
suosituin. Jos pariskunta hankkii ensiasuntoaan yhdessa, on usein haaveissa myos rivitalo. Ensi-
asunnon ostajissa on myads lilkkuvassa tydssd olevia, jotka usein haluavat omakotitalon hieman syr-
Jjemmadstd. Omakotitaloon liittyy kuitenkin myads ylldpitokustannuksia, joten usein turvallisempaa on

ostaa asunto-osake.”

2.1 Omistusasunto

Suomessa omaisuus voi olla irtainta tai kiintead. Asunto-osake on irtainta omaisuutta, kun taas kiin-
teistd ja siihen kuuluva talo tai jokin muu rakennus on kiintedd omaisuutta. (Helsingin yliopiston

avoin yliopisto, 2003.)

2.1.1 Asunto-osake

Osakeyhtiotd, jonka yhtidjarjestyksessa on maaratty osakeyhtidn tarkoituksen olevan omistaa ja hal-
lita rakennusta, jossa olevien huoneistojen yhteenlasketusta pinta-alasta yli puolet on maaratty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi, pidetdan asunto-osakeyhtiéna. (Kasso,
M. 2014. 17.)

Ndissa asunto-osakeyhtidissa jokaista huoneistoa kohden on olemassa asunto-osake tai tietty maara
asunto-osakkeita, jotka antavat omistajalleen hallintacikeuden kyseiseen huoneistoon. Asunto-
osakeyhtion yhtidjarjestyksessd tulee olla maaritelty se, mitka asunto-osakkeet oikeuttavat kunkin
huoneiston hallintaan. (Kasso, M. 2014. 17.)

Tyypillisimmat asunto-osakeyhtitét ovat kerros- ja rivitaloja. Etenkin kaupunkialueilla nama ovat
my6s yleisimpid asuntokaupan kohteita, jolloin niistd tehtdvassa asuntokaupassa myytavana on siis
kyseisen asunto-osakeyhtion asunto-osake. Asunto-osakeyhtiblaissa ei ole alarajaa siita, kuinka
monta huoneistoa asunto-osakeyhtién on siséllettava. Nain ollen yhdenkin huoneiston asuinrakennus

voi olla asunto-osakeyhtic.

2.1.2 Kiinteisto

Suomen lainsaadannossa kiinteistdlld tarkoitetaan kiinteistona kiinteistorekisteriin merkittavaa itse-
ndista maanomistuksen yksikkda. Kdytanndssa kiinteistd on siis maa- tai vesialue, mutta kiinteistoé
voi my0s sisdltda sekd maata ettd vettd. Kiinteisbn maaosa voi olla tarkoitettu maatalous-, metsé-

tai rakennuskayttéon. Kiinteistoén kuuluvat myds maa-alueella olevat rakennukset ja kaikki muut
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siihen kiintedsti kuuluvat esineet ja laitteet, esimerkiksi talot ja puut. Kiinteistd yksildidaan aina
omalla kiinteistétunnuksella, joka koostuu kuntanumerosta ja numerosarjasta. Kiinteistotunnukset

sisaltavaa kiinteisrorekisteria yllapitdéa Maanmittauslaitos. (Kiinteistbnmuodostamislaki 1:2.)

Kiinteistdt kaupan kohteena jaetaan lahes poikkeuksetta tiloihin ja tontteihin. Naitd erottaa se, ettd
tontit ovat asemakaava-alueella, esimerkiksi kaupungeissa ja taajamissa. Tasta syysta suuri osa ko-
ko Suomen pinta-alasta muodostuu tiloista. Usein etenkin kaupungeissa myytava asuinrakennus si-
jaitsee vuokramaalla. Talldin asuntokaupan kohteena on kiinteistda koskeva vuokraoikeus seka

vuokramaalla oleva rakennus. (KML 1:1-2.)

2.2 Asumisoikeusasunto

Asumisoikeusasunto on vaihtoehto omistusasumiselle ja asunnon vuokraamiselle. Usein puhutaankin
asumisoikeusasunnon olevan valimuoto ndille kahdelle edella mainitulle asumismuodolle. Asumisoi-
keusasuntoa voi hakea vahintdén 18-vuotias henkild, jolla ei ole samalla alueella omistusasuntoa ei-
ka varallisuutta sen hankkimiseen. Asumisoikeusasunto sopii siis my6s ensiasuntoa etsivalle. Edella
mainitut ehdot eivat koske yli 55-vuotiaita eivatka asumisoikeusasunnosta toiseen vaihtavia henkil6i-

ta. (Laki asumisoikeusasunnoista 1:4 a.)

Asumisoikeusasunnon hakuprosessi alkaa asumisoikeushakemuksen jattamisella sen kunnan asunto-
toimeen, jonka alueelta asumisoikeusasuntoa on tarkoitus hakea. Hakemuksen jattamisen jalkeen
kunta antaa hakijalle jérjestysnumeron, josta kaytetdan myos nimitysta jonotusnumero. Sen perus-
teella asunnon hakijalle maaraytyy asumisoikeus sen hetkisen jonotustilanteen mukaisesti. Saatuaan
jarjestysnumeron, hakijan tulee ilmoittautua lisdksi halutun asumisoikeustalon omistajalle tai taloja
vélittavalle asumisoikeusyhdistykselle. Monissa kunnissa asumisoikeusasuntoja valittdd esimerkiksi
Suomen Asumisoikeus Oy ja TA-Asumisoikeus QOy. Hakijan on mahdollista ilmoittautua usealle talon-
omistajalle tai yhdistykselle samanaikaisesti. Pisimpaan jonottaneelle tarjotaan ensimmaiseksi hdnen
toiveitaan mahdollisuuksien mukaan vastaavaa asumisoikeusasuntoa, jos han tayttda edelld mainitut
asumisoikeusasuntoa hakevan henkildn vaatimukset. Jos han kieltédytyy kolmesta asuntovaihtoeh-
dosta, siirretdan hdnet jonon viimeiseksi. Lopulta kunta hyvaksyy asumisoikeuden saajat. (Asumisoi-
keusL 1:4 c.)

Oikeus asumiseen asumisoikeusasunnossa syntyy, kun asunnon saaja maksaa asumisoikeusmaksun,
joka on enintdan 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Taman lisdksi asumisen aikana makse-
taan kuukausittain kayttovastiketta, jonka maara perustuu omakustannusperiaatteeseen. Kuukausit-
tain maksettavan vastikkeen suuruus ei saa ylittdad samalla paikkakunnalla olevien vastaavanlaisten
vuokra-asuntojen vuokratasoa. Asuntoa ei voi missaan vaiheessa lunastaa omaksi ja maksettu asu-
misoikeusmaksu palautetaan rakennuskustannusindeksilld korotettuna pois muutettaessa. Asumisoi-

keusasunnoissa asumisoikeus on elinikdinen. (AsumisoikeusL 1-4:3-16.)

Asumisoikeusasunnon hankinta on hyva vaihtoehto silloin, kun varallisuutta omistusasunnon hankin-

taan ei ole. Se on toimiva vaihtoehto my®ds silloin, kun pankista ei ole mahdollista saada riittédvaa lai-
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nasummaa oman asunnon hankintaa varten. Asumisoikeusasunto on usein vuokra-asuntoja edulli-
sempi vaihtoehto sen edullisen kayttovastikkeen ansiosta. Asuminen asumisoikeusasunnossa on
edullisempaa etenkin padkaupunkiseudulla, missa vuokra- ja omistusasunnot ovat muuta maata kal-

liimpia johtuen kysynnan ja tarjonnan epatasapainosta.

Asumisoikeusasuntojen suosio on kasvanut. Tama johtuu siitd, etta niita on rakennettu kaupunkien
keskustoihin ja taajamiin, joissa omistusasunnot ovat muuten kalliita. “ASO-koteja on tullut mielen-
kiintoisille paikoille, joka on lisannyt niihin kohdistuvaa mielenkiintoa. Ensiasunnon ostajien keskuu-
dessa ASO-kodit eivét kuitenkaan ole kovin suosittuja. ASP-lainaa ei voi ottaa asumisoikeusasun-
toon. Jos mind olisin ASP-sadstdjd, en tuhlaisi sen tuomia etuja asumisoikeusasunnon hankkimi-
seen.” (Haastateltava H2.) Asumisoikeusasunto on harvoin kannattava vaihtoehto nuorelle ensi-
asunnon ostajalle. Sitd ei saa koskaan omaksi ja niistd maksettavat vastikkeet ovat omakustannus-
periaatteesta huolimatta kalliita ja usein vastikkeen suuruisella maaralla pystyisi lyhentémaan kuu-

kausittain omaa asuntolainaa.

2.3 Osaomistusasunto

Osaomistusasunnossa asukas aluksi lunastaa omakseen tietyn osuuden asunnosta. Yleensad tama
osuus on 10—-15 prosenttia. Taman jdlkeen asunnossa asutaan vuokralla ja sovitun maaraajan jal-
keen asukas voi lunastaa loputkin asunnosta omistukseensa. Asuntoa lunastettaessa omaksi lunas-
tushinnasta vahennetaan alkusijoitus. Maksettuja vuokria ei vahennetd. Lunastuksen jalkeen asunto
vastaa luvussa 2.1.1 tarkemmin esiteltyd asunto-osakeyhtitasuntoa. Asukkaan vastuut ja oikeudet
maaraytyvat sen mukaan, onko han vuokrasuhteessa vai onko han asunnon omistaja. (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 2014.)

Osaomistusasunnot jaetaan kahteen eri luokkaan. Ne voivat olla joko vapaarahoitteisia tai valtion
korkotukemia. Valtion korkotukemiin osaomistusasuntoihin asukkaat valitaan heidan tulojen ja varal-
lisuuden perusteella, kun taas vapaarahoitteisiin voi padsta asumaan kuka tahansa. Valtion korkotu-
kemia osaomistusasuntoja koskee vuonna 2002 voimaan tullut laki vuokra-asuntojen korkotukilainal-
la rahoitetuista osaomistusasunnoista. Vapaarahoitteisten osaomistusasuntojen sopimusehdot perus-
tuvat ainoastaan asukkaan ja rakennuttajan valiseen sopimukseen. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto
2014.)

Valtion korkotukemia osaomistusasuntoja haetaan samaan tapaan, kuin kuntien tai kaupunkien
omistamia vuokra-asuntoja. Usein asuntojen hakeminen tapahtuu kirjallisesti ja hakemus jatetadn
joko suoraan asuntojen tarjoajille tai kaupungin tai kunnan omaan asuntotoimistoon. Vapaarahoit-

teisia osaomistusasuntoja haetaan aina suoraan asuntojen rakennuttajalta tai niiden tarjoajalta.

Osaomistusasunnon keskeisin ero asumisoikeusasuntoon on, ettd se on myéhemmin tarkoitus lunas-
taa omaksi. Molempiin on mahdollista padsta asumaan huomattavasti pienemmalla alkupadomalla,

kuin omistusasuntoon. Lisdksi molemmat vaihtoehdot ovat vakaampia, kuin vuokralla asuminen.
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3 SAASTAMINEN OMAAN ASUNTOON

Saastaminen oman asunnon hankintaa varten on erittdin tarkead. Usein lainanannon edellytyksena
on omarahoitusosuus, jolla tarkoitetaan asunnon hinnasta omilla saastéilla maksettavaa osuutta.
Pankkien toimintaa valvova Finanssialan keskusliitto laati yhteistyssa Valtiovarainministerion kanssa
kevaalla 2014 lakiehdotuksen asunnon rahoittamiseen liittyvasta lainakatosta. Lakiehdotuksessa esi-
tettiin, ettd asuntolainoja myontdvat pankit saisivat rahoittaa asunnon hankintaa enintdan 90 pro-
senttia lainaa varten annettavien vakuuksien kayvasta arvosta. Ensiasunnon ostajilla vastaava laina-

katto lakiehdotuksessa on asetettu 95 prosenttiin. (Valtiovarainministerié 2014.)

Toistaiseksi lakiehdotusta ei ole viety eduskunnan kasiteltdvaksi, mutta useissa tapauksissa pankit
noudattavat tata Finanssialan keskusliiton antamaa suositusta. Tama siis tarkoittaa sita, etta ensi-
asunnon ostajalla tulisi olla 5-10 prosenttia omarahoitusosuutta lainan mydntamisen yhtend edelly-
tyksena. Tasta syysta erilaiset pankkien tarjoamat sadstamisen vaihtoehdot ovat nyt ajankohtaisia

mietittdessa oman ensiasunnon hankintaa tulevaisuudessa.

Tutkimusta tehtaessa kavi ilmi, ettd etukateen sadstetty omarahoitusosuus on hyva lahtékohta haet-
taessa asuntolainaa, mutta se ei ole aivan valttamatonta. Kaikki haastateltavat olivat sitd mieltd, etta
lainaneuvotteluissa kannattaa kdyda vaikka omia saastoja ei viela olisikaan 10 prosenttia arvioidusta
asunnon kauppahinnasta. Haastateltava H2 esitti asian seuraavalla tavalla: “Aina kannattaa kdyds
lainaneuvottelussa vaikka sédstoja ei vield olisikaan. Vaikka lakiehdotus muuttuisi laiksi, saisi lainan-

hakija meiltd neuvoja, kuinka hdnen kannattaisi sédstéa omarahoitusosuutta varten.”

Yllattden tutkimuksesta selveni myds se, etta pankit rahoittavat melko usein ensiasuntojen hankin-
taa Finanssivalvonnan suosituksen vastaisesti yli 90 prosenttisesti. Syyksi téhdn selvisi hiljentynyt
asuntokauppamarkkina ja lainanhakijoiden saastdjen puuttuminen. Vaikka sadstaminen asunnon
hankintaan on tarkeaa, rahoittavat pankit ensisijaisesti lainanhakijan maksukykya eiké hanen sadst6-
jaan. Haastateltava H3 vastasi kysymykseen omarahoituksen vaatimisesta seuraavasti: “Omarahoi-
tusta ei vaadita aina, mutta maksukyvyn on oltava riittdvé stressattunakin ja puuttuva omarahoitus-
osuus on korvattava luotolle tarjottavilla lisévakuuksilla.” Maksukyvyn mittaamisesta ja edellda maini-

tusta “stressaamisesta” on kerrottu lisaa luvussa 4.7.

3.1 Asuntosaastopalkkiotili

Ensiasunnon hankintaan sdastdava 18-39-vuotias voi avata pankissa asuntosaadstpalkkiotilin, eli
ASP-tilin. Tilid avattaessa sitoudutaan sadastamaan ASP-tilille vahintadn 10 prosenttia asunnon han-
kintahinnasta, jonka jdlkeen pankki myodntaa saastdjdlle korkotuetun asuntosddstopalkkiolainan.
Asuntosdastopalkkiolainasta, eli ASP-lainasta, on kerrottu luvussa 4.2. Sadstamista vastaan pankki
maksaa tilille yhden prosentin vuotuisen verottoman koron ja pankista riippuen lisdkorkoa 2-4 pro-
senttia tallettamisen avausvuodelta ja enintaan viideltd seuraavalta vuodelta. My6s lisdkorko on ve-

roton. Lisdkorkoa ei lisétd vuosittain pddomaan vaan se maksetaan, kun tilinomistaja tayttda saasto-
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tavoitteensa ja tekee asuntokaupat. ASP-tilille on talletettava 150-3000 euroa vahintdan kahdeksana
kalenterivuosineljanneksena. Kuukausitasolla tama tarkoittaa noin 50-1000 euroa. Talletuksia ei tar-
vitse tehda perakkaisind kalenterivuosineljanneksind. Lyhimmilldan ASP-tilille on siis sadstettava va-

hintdan kahden vuoden ajan. (Lassila, A. 2014)

Vaikka ASP-tili on pankkikohtainen, se ei edellyta sadstdosuuden tdyttymisen jdlkeen ASP-
lainanottoa pankista, jossa ASP-tili on ollut. My&s ASP-tilin siirtdminen pankista toiseen kesken saas-

téosuuden tayttymista on mahdollista.

ASP-tilien korko

Suomessa toimivien suurimpien pankkiryhmittymien
ASP-tileilleen maksama verovapaa- ja lisdkorko

Verovapaa korko  Lisdakorko

Nordea 1% 4 %
Danske Bank 1 % 4 %
Hypo 1% 4 %
LahiTapiola 1% 4 %
Handelsbanken 1% 3%
Aktia 1% 3%
OP-Pohjola 1% 2-4%
POP-Pankki 1% 2-4%
S-Pankki 1% 2-4%
Saastopankki 1% 2-4%

Lahde: Pankkien omat internet-sivustot

KUVIO 1. ASP-tilien korko. Nordea Pankki Suomi Oyj, 2015; Danske Bank, 2015; Suomen Hypoteek-
kiyhdistys, 2015; LahiTapiola, 2015; Handelsbanken, 2015; Aktia, 2015; OP-Pohjola osk, 2015; POP
Pankkiliitto osk, 2015; S-Pankki, 2015; Saastépankki, 2015.

Ylla olevaan taulukkoon (Kuvio 1.) on koottu Suomessa toimivien suurimpien pankkien omille ASP-
tileilleen maksamat verovapaat- ja lisakorot. Talld hetkelld ainostaan Nordea, Danske Bank, LahiTa-
piola ja Suomen Hypoteekkiyhdistys ilmoittavat maksavansa varman 4 %:n lisékoron. Handelsban-
ken ja Aktia maksavat ASP-tileilladn oleville talletuksille 3 %:n lisdkoron. Muut taulukossa olevat
pankit OP-Pohjola, POP-Pankki, S-Pankki sekéd Saastopankki maksavat pankista riippuen 2-4 %:n li-
sakoron. Kaikki edelld mainitut 2-4 %:a lisdkorkoa maksavat pankkiryhmittymat koostuvat useista
eri itsendisistéd pankeista ja tasta syysta voi esiintya paikkakunta- ja pankkikohtaisia eroavaisuuksia

maksettavan lisakoron suhteen.

ASP-tilien suosio nuorten asuntosaastdjien keskuudessa on kasvanut paljon. Sadsttavoitteen taytyt-
tya ASP-tilille saastdneen henkildn on mahdollista saada ensiasunnon hankintaa varten pankista
ASP-laina. Lisdksi osasyyna suosioon on edelld mainittu ASP-tilin veroton talletuskorko, joka pystyy

taloudellisesti kilpailemaan jopa madraaikaistalletuksille maksettavan koron kanssa. Lisékannustime-
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na on vield lisdksi edelld mainittu pankin maksama lisdkorko. Suosion kasvaminen on hyva asia, kos-
ka talla hetkelld valtaosa my6nnetyista ensiasuntolainoista on tavallisia asuntolainoja ASP-lainan si-
jaan, jolloin my6s ASP-lainan edut jadvat ensiasunnon ostajilta saamatta. Syyna tahan on se, ettad
ensiasunnon ostajalla ei ole ollut ASP-tilid lainaa haettaessa tai sen ehdot eivat ole tayttyneet. Tut-
kimuksessa kysyttiin tyypillistd ensiasuntolainan muotoa ja haastateltava H2 painotti ASP-
sddstamisen ja —lainojen suosion kasvaneen: “Lainamuoto on tosi usein ASP, mutta tavallisesti se
siftd huolimatta on tavallinen asuntolaina. Se johtuu siita, ettd hakijalla ei ole ASP-tilid. Siind vai-
heessa, kun nuori havahtuu siihen, ettd nyt asunnon hankinta olisi ajankohtaista, on ASP-tilille vaa-
dittu kahden vuoden sdéstoaika liian pitkd. Tastd huolimatta ASP-lainojen suosio on kasvanut mer-
kittévasti esimerkiksi verrattaessa 3-4 vuoden takaiseen ajanjaksoon. ASP-jdrjestelmdan suosio kylld
néakyy.”

Korkotaso Suomessa ja koko Euroopassa on télld hetkella erittdin matala. Esimerkiksi Suomessa ole-
vissa rahalaitoksissa maaraaikaistalletusten keskikorko Suomen Pankin viimeisimman mittauksen
mukaan on 1,17 %. (Suomen Pankki 2015.) Talletuskorkoprosentin pienuudesta johtuen talletuksen
reaalituotto voi verotuksen ja inflaation johdosta olla negatiivinen. Huomionarvioista onkin, etta ASP-
tilejd avataan talla hetkelld kuukausittain 2000—-3000 kappaletta (Kuvio 2.), kun taas kotitalouksien
euromaadraisten madrdaikaistalletusten kanta on laskenut noin 50 prosenttia Suomessa toimivissa
pankeissa 31.1.2009 ldhtien. (Suomen Pankki 2015.)

Asp-tilien suosio on kasvanut nopeasti

Uusien perustettujen asp-tilien lukumaarat ja talletuskannan kehittyminen

- Judet perustetut asp-tilit, tkkm/kk Talletukset, milj. euroa |l
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Koonnut: ANNI LASSILA HS, grafilkka: LEILA NIEMINEN HS, ldhde: Valtiokonttori

KUVIO 2. Asp-saastémiseen tulossa hdllennyksia. Lassila, A. Helsingin Sanomat. 2014

Rahastosaastaminen

Saastaminen eri pankkien tarjoamiin rahastoihin on nykyaan erittdin suosittua. Rahastosadstaminen
on toiseksi suosituin saastamisen muoto heti pankkitalletusten jalkeen. Eri sddstamisen vaihtoeh-

doista rahastosadstdmisen osuus on 24 prosenttia. (Finanssialan Keskusliitto, 2014.)
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Pankit tarjoavat rahastosadstamista asiakkailleen erittdin aktiivisesti. Rahastosadstaminen on kan-
nattavaa liiketoimintaa pankeille, mutta hyvin hoidettuna myds asiakas hy6tyy rahastosadstdmisen
eduista. Se on vaivaton tapa sadstaa ja usein rahastot ovat hyvin hajautettuja, joka on erittdin tar-

kead suojauduttaessa sijoittamiseen liittyvilta riskeilta.

Saanndllisessa rahastosadstamisessa pankin kanssa tehdaan sopimus, jossa sovitaan tietysta sum-
masta, jolla merkitddn rahasto-osuuksia aina sovittuna padivana. Sadstaminen voi tapahtua esimer-
kiksi kuukausittain tai neljannesvuosittain. Rahastomerkinta tarkoittaa siis sitd, ettd saastaja merkit-
see sovitulla euromaaraisella summalla itselleen rahasto-osuuksia, joita han saa samalla summalla
vaihtelevan maaran riippuen rahaston sen hetkisesta arvosta. Kurssien ollessa alhaalla saa saastaja
samalla sovitulla saastésummalla enemman rahasto-osuuksia, kuin kurssien ollessa korkealla. Tasta
syysta saastaja hyotyy saanndllisessa rahastosddstamisessa myods kurssien laskusta. Kun saadstaja
haluaa muuttaa rahasto-osuuksiaan takaisin euroiksi tililleen, tekee hén lunastustoimeksiannon pan-
kin konttorissa tai omassa verkkopankissaan. Lunastaessaan hdan myy rahasto-osuuksiaan pois ja

saa niista rahaston sen hetkisen arvon mukaisen maaran rahaa.

Rahastot ovat usein korko- tai osakerahastoja tai ndiden yhdistelmia. Rahastoja hoitaa rahaston sal-
kunhoitaja. Korkorahastot painottuvat korkosijoituksiin, kuten esimerkiksi valtionlainoihin. Osakera-
hastot sijoittavat eri yritysten osakkeisiin, kuten esimerkiksi suomalaisiin Ponsse Oyj:n tai Kone
Oyj:n. Yhdistelmdrahastoissa esimerkiksi 45 %:a on sijoitettu osakkeisiin ja loput 55 %:a korkosijoi-
tuksiin. Salkunhoitaja sijoittaa ja kdy kauppaa rahastoissa olevalla kokonaisvarallisuudella rahaston
sijoitusprofiilin mukaisesti esimerkiksi korkotuotteilla. Rahastosadstémisesta saatava tuotto ja mah-
dollinen tappio ovat seurausta rahaston kehityksestd, joka riippuu rahaston sisdltamien sijoituskoh-
teiden kurssien muutoksista. Usein kuukausittain saastettavén saastdsumman voi jakaa usean eri
rahaston kesken. Esimerkiksi puolet summasta voi sopia sdastettavaksi korkorahastoon ja puolet

osakerahastoon.

Ensiasuntoa varten saastavalle nuorelle aikuiselle rahastosadstaminen on hyva sadstamisen vaihto-
ehto. Aloittaessa rahastosaastdmista on hyva kuitenkin huomioida, etta siihen liittyy usein paljon eri-
laisia kuluja. Rahastoa hallinnoiva pankki tai rahastoyhti¢ voi peria asiakkaaltaan palkkioita esimer-
kiksi merkinndsta tai lunastuksesta. Lisdksi rahastoihin voi kohdistua erilaisia juoksevia kuluja, eli
hallinnointipalkkioita. N&illa veloituksilla pankki kattaa rahastosta sille koituvia kustannuksia, kuten
esimerkiksi kaupankdyntikuluja ja salkunhoitajan palkka- ja palkkiokustannuksia. Kaikki rahastoon

liittyvat kustannukset on kerrottu rahaston virallisessa rahastoesitteessa.
3.3 Saastotilit ja maaraaikaistalletukset

Monet eri pankit tarjoavat saastamisen ja sijoittamisen vaihtoehdoksi erilaisia tileja, joille usein mak-
setaan parempaa korkoa, kuin esimerkiksi paivittdisasioinnissa kaytettévalle kayttdtilille. Vaihtoeh-
toina jatkuvaan sadastémiseen on esimerkiksi erilaisia saasto- tai tavoitetileja, joihin on tarkoituksena
saastaa esimerkiksi kuukausittain tietty summa. Saastéamisen tileille on tyypillista, etta niille makset-

tava korko nousee saastdjen kasvaessa, mutta tasta huolimatta se harvoin on edes inflaation suurui-
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sella tasolla. Jotta jatkuvaan sdastamiseen tarkoitettuja tileja ei kaytettdisi kayttotilien tapaan, on
niille 1dhes poikkeuksetta asetettu erilaisia nostorajoituksia. Tililld voi esimerkiksi olla enimmaissum-
ma, jonka tilinomistaja saa kerralla nostaa. Vaihtoehtoisesti tililld voi olla sallittu ainoastaan tietty
maara nostoja jonkin tietyn ajan kuluessa. Usein nostot sadstamisen tileiltd myds vaikuttavat alenta-
vasti tilille maksettavaan korkoon. Jatkuva saastémisen tili on hyva vaihtoehto asuntosadstamiseen
silloin, kun sdastaja haluaa mahdollisesti asuntosaastpalkkiotilid tiliehdoiltaan joustavamman vaih-

toehdon eika han sieda suurta sijoitusriskid. (Pesonen, M. 2011. 89-91.)

Ensimmaisen asunnon hankintaan voi saastda myds sijoittamalla varallisuutta pankkien tarjoamiin
maaraaikaistalletuksiin. Tassa sijoittamisen muodossa avataan tili, jolle asiakas tallettaa ennalta so-
vitun summan rahaa. Talletuksen pituus on mdaraaikainen ja se on aina ennalta sovittu. Usein pi-
tuus on esimerkiksi 12 tai 6 kuukautta tilinavauspaivasta lahtien. Tilid avattaessa talletukselle sovi-
taan sille maksettava talletuskorko. Perusteena korolle on usein primekorko, euribor-korko tai kiintea
korko. Usein pankki huomioi tarjoamassaan talletuskoron suuruudessa myds asiakassuhteen koko-
naisuuden. Maardajan kuluttua pankki maksaa tilille sovitun koron ja tilille talletetut varat ovat taas
asiakkaan kaytdssd. (Kontkanen, E. 2011. 96-97.)

Madraaikaistalletus on asuntosaastajdlle varteenotettava sadstamisen vaihtoehto silloin, kun varalli-
suutta on jo kertynyt, mutta asunnon osto ei ole viela ajankohtaista. Asunnon hankintaan tarkoitettu
varallisuus voidaan sijoittaa maaraaikaistalletukseen kasvamaan korkoa tietyksi méadraajaksi. Vallit-
sevassa taloustilanteessa maaraaikainen tili ei valttamatta ole kovin tuottoisa sijoitusvaihtoehto. Al-
haisesta korkotasosta johtuen pankit eivat pysty maksamaan maaraaikaistalletuksilleen hyvaa kor-

koa sijoittajan kannalta. (Suomen Pankki, 2015.)



16 (53)

4 ASUNNON HANKINNAN RAHOITUS

Oman ensiasunnon hankintaa varten tarvitaan lahes poikkeuksetta pankin myéntamaa rahoitusta.
Rahoituksen, eli asuntolainan, saaminen edellyttad lainaneuvotteluja pankissa ja lahes aina pantin
luovuttamista pankille lainan takaisinmaksun vakuudeksi. Tassa luvussa kasitelldan lainan hakemista
pankista, lainaan liittyvia vakuuksia, lainan korkoa ja siihen liittyvia muita kustannuksia seka lainan
takaisinmaksua ja sen suojausta.

Tutkimuksen perusteella selvisi, ettd tyypillisesti ensiasunnon hankintaan haettava laina vaihtelee
noin 70 000 eurosta aina noin 200 000 euroon. Myénnettavan lainan maaraan vaikuttaa kuitenkin
eniten hakijan tulot ja hakeeko han lainaa yksin vai yhdessa puolison kanssa. Tatd painotti myos
haastateltava H1: “Yksin haettaessa maksuvalmius on ratkaisevassa asemassa, mutta tyypillisesti
yksin haettava laina on alle 100 000 euroa. Pariskunnan hakiessa lainasumma jaa alle 200 000 eu-

ron, ellei pariskunnan tulotaso ole erittdin hyva. Aina kuitenkin maksukyky, eli tulot, ratkaisee.”

4.1 Lainan hakeminen

Asuntolainat ovat osa kuluttajaluottoja, joihin sovelletaan kuluttajansuojalakia ja erityisesti sen lukua
7. Kuluttajaluotosta on kyse silloin, kun luotonsaajana on kuluttaja ja luotonantajana elinkeinonhar-
joittaja, eli esimerkiksi pankki. Kuluttajan on otettava luotto johonkin muuhun tarkoitukseen, kuin
oman elinkeinotoiminnan harjoittamista varten. Asuntolainojen lisaksi kuluttajaluottoihin kuuluvat

paaasiassa liséksi opintolainat ja muut kuluttajaluotot, eli kulutusluotot. (Kuluttajansuojalaki 1:4.)

Luottovarat
luovutetaan ja
vakuus asetetaan

Luotto- Luotonsaajan

neuvottelu hyvaksynta

KUVIO 3. Luottosopimuksen syntyminen. Makkonen, A. Vastuullinen luotonanto. 2012.

Asuntolainan hakuprosessi alkaa aina luottoneuvotteluilla pankin kanssa (Kuvio 3). Nykyaan luotto-
hakemuksen voi tayttaa sahkdisesti pankkien internetsivustoilla ja osa pankeista tarjoaa jopa mah-
dollisuutta kdyda luottoneuvottelut tietokoneen vilitykselld niin sanottuna verkkotapaamisena. Lai-
nanhakuprosessia ei voi vield tdysin hoitaa sdhkdisesti, koska esimerkiski vakuuden asettaminen
edellyttda edelleen pankissa kayntid. Luottoneuvottelujen tarkoituksena on selvittda lainanhakijan
luotonhoito- eli maksukyky. Lisdksi luottoneuvotteluissa on tarkoitus neuvotella lainan liittyvistd eh-
doista, kuten hinnoittelusta ja vakuuksista. (Makkonen, A. 2012. 29.)
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Haastattelututkimuksesta selvisi, etta lainaneuvotteluissa kannattaa ehdottomasti kdyda vaikka omia
sdastdja ei viela olisikaan kertynyt kovin paljoa. Ennen lainaneuvotteluun saapumista lainanhakijan
olisi syyta miettia omaan taloutta ja sen hoitoa etenkin kuukausittaisten tulojen ja menojen osalta.
“Etukdteen olisi hyvé tietdd omasta taloudestaan, se olisi se kaikkein tdrkein asia. Olisi mietitty nifitd
tuloja ja menoja realistisesti, Ja myos tulevaisuutta, onko léhivuosina tulossa isoja hankintoja. Tar-
kein on Kkuitenkin tdménhetkinen tilanne, ettd on mietitty mihin rahaa menee. Né&in saadaan tehtyd
hya tulo- ja menoarvio.” Nain kertoi haastateltava H2. Han lisdasi myds, etta pankkia kiinnostaa li-
saksi myOs hankittava asunto: "Myds ostettava asunto kiinnostaa. Milté alueelta se on ja mihin hin-
taluokkaan se kuuluu. Usein ensiasunnon ostajat ovat hyvin valveutuneita ja he ovat miettineet
asunnon hankintaa hyvin pitkdlle. Siind vaiheessa he saavat pankista neuvoja lainan maérésta ja

myds sadstamisesta.”

Jos luottoneuvottelut etenevat niin, ettd pankki on valmis mydntdmaan asuntolainan, voi se antaa
siita luottolupauksen lainanhakijalle. Usein luottolupauksesta kaytetadn myods termeja lainalupaus tai
luotonantositoumus. Luottolupaus siséltéd aina ne ehdot, joilla pankki tulee myontdmaan sovitun
asuntolainan. Lisaksi se on pankkia sitova, mutta ei edellyta lainanhakijaa tekemaan luottosopimus-
ta. Luottolupauksen turvin lainanhakija voi olla varma siitd, ettd hén tulee saamaan sovitun verran
asuntolainaa. Nain ollen han pystyy jattémaan loéytamastdan kiinnostavasta asunnosta sitovan tar-
jouksen. (Makkonen, A. 2012. 29-30.)

Lainanhakija voi taman jalkeen hyvaksya pankin antamat lainan ehdot ja seuraavaksi lainanhakupro-
sessi etenee luottosopimuksen tekemiseen. Kuluttajansuojalain mukaan kuluttajaluottosopimukset,
eli my6s sopimukset asuntolainoista, ovat aina oltava kirjallisia tai sahkdisesti tallennettuja. Jos so-
pimus on tehty sahkdisesti, on se aina oltava tulostettavissa ja katseltavissa. Sopimuksen tulee lain

mukaan sisaltda muun muassa seuraavat tarkeat tiedot:

o Tiedot luottosopimuksen osapuolista

e Luoton maara, korko ja sen maaraytymisperusteet seka muut luottokustannukset
e Takaisinmaksuaika

e Tieto luoton peruuttamisoikeudesta

o Tiedot luottosopimuksen irtisanomisesta ja muusta paattdmisesta

¢ Tiedot oikeussuojakeinoista ja valvontaviranomaisesta (KSL 7:17 ja 7:9.)

Tavallisesti luottosopimuksen allekirjoituksen jalkeen sovitaan, ettd lainavarat siirtyvat velalliselle
asuntokaupan yhteydessa. Tasta toimenpiteestd kaytetadn pankeissa nimitysta lainan nosto. Lainan

noston jalkeen rahat voidaan siirtda asunnon myyijalle.

4.2  ASP-korkotukilaina

Asuntosadsttpalkkiolaina on pankkien mydntdmé vastaantulolaina, jonka tarkoituksena on rahoittaa
ensiasunnon hankintaa siltd osin, mita saastajaltd puuttuu ASP-tilin sddstétavoitteen tayttymisen jal-

keen. Pankkien mydntdma ASP-laina on hyva vaihtoehto ensiasunnon rahoittamiselle. Kun ASP-tilin
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saastotavoite on taynnad ja tiliehdot tayttyvat, on tilinomistajan mahdollista hakea pankista ASP-

lainaa, joka on valtion korkotukemaa. Korkotukilainalle on asetettu enimmaismaarat kuntaryhmittdin

seuraavasti:

o Helsinki: 180.000,00 euroa
e Espoo, Vantaa ja Kauniainen: 145.000,00 euroa
e Muut kunnat: 115.000,00 euroa

Jos lainasumma on edella mainittuja maaria suurempi, ei ylimenevalle osalle saa valtion korkotukea.
Ylimenevaa osaa ei myodskaan koske muut korkotukilainan rajoitukset. Normaalin asuntolainan ta-
paan myods ASP-lainan korosta ja takaisinmaksusta sovitaan pankin kanssa. Lainan koroissa ja takai-
sinmaksuehdoissa voi olla pankkikohtaisia eroja, mutta pankin tulee myontaa korkotukilaina alhai-
semmalla korolla, kuin muut sen myéntamat ensiasuntolainat. Laina-aika ASP-lainoissa on poikkeuk-
setta 10-25 vuotta.

Korkotuetussa ASP-lainassa valtio maksaa 10 ensimmadisen lainavuoden ajan osan lainan koroista.
Valtion maksama osuus koroista on 70 prosenttia korkotukilainan vuotuisen koron siitéd osasta, joka
ylittda 3,8 prosenttia lainan jaljella olevasta padomasta. Esimerkiksi, jos lainan kokonaiskorko on 6
prosenttia, maksaa valtio siitd korkotukena 1,54 prosenttia, joka on laskettu seuraavalla matemaat-
tisella kaavalla: (6,0-3,8) x 0,7 = 1,54. (Ymparistohallinnon yhteinen verkkopalvelu 2014.) Asunto-
velallinen voi liséksi itse hyddyntdd maksamiensa korkojen osalta korkojen verovaéhennysoikeutta,
joka vuonna 2015 on 65 prosenttia maksetuista koroista. Ensisijaisesti véhennys tehddan paaomatu-
loista. Jos padgomatuloja ei ole, syntyy koroista alijadmada. Osan alijadmasté voi vahentaa ansiotulo-
jen verotuksessa alijaamahyvityksend. Ensiasunnon hankintaa varten otetun lainan alijgamahyvitysta

on korotettu kahdella prosenttiyksikéllad ja se on 32 prosenttia koroista. (Verohallinto, 2015.)

Valtion maksaman korkotuen lisdksi ASP-lainaan voi saada valtiontakauksen. Sita ei tarvitse erikseen
hakea, vaan lainan myontava pankki myontad myds takauksen. ASP-lainassa valtiontakaus on suu-
ruudeltaan enintdadn 20 prosenttia asuntolainasta, mutta kuitenkin korkeintaan 50 000 euroa. Jos
kyseessa on korkotuettu ASP-laina, ei valtio peri takauksestaan erillista takausmaksua. (Ymparisto-

hallinnon yhteinen verkkopalvelu, 2014.)

Eri medioissa uutisoitiin laajasti 24.2.2015, kun Ymparistdministerion asettama hankeryhma luovutti
kulttuuri- ja asuntoministeri Pia Viitaselle laatimansa arvion asumisen tuki- ja verojérjestelmien vai-
kuttavuudesta. Hankeryhma oli arviossaan tarkastellut esimerkiksi suoria asumisen tukia, niihin liit-
tyvaa saantelya seka asumisen verotusta. Paahuomion arviossa kiinnitti ehdotus, jonka mukaan
asuntolainojen korkovahennysoikeus tulisi poistaa kokonaan seuraavalla hallituskaudella vuoteen
2019 mennessa. Hankeryhman ehdotus sai laajasti kritiikkia ja my6s arvion vastaanottanut ministeri

Viitanen piti ehdotusta eparealistisena. (Ymparistdministerid, 2015.)
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Muut lainavaihtoehdot

4.3.1 Kuluttajaluotto

Kuluttajaluotolla, josta puhekielessad kaytetdaan myods nimitystd kulutusluotto, ei voi rahoittaa asun-
non hankintaa omaksi, mutta silla on mahdollista rahoittaa esimerkiksi luvussa 2.2 esitelty asumisoi-
keusasunnon asumisoikeusmaksu tai luvussa 2.3 esitelty osaomistusasunnon alkusijoitus. Usein kui-
tenkin asumisoikeusmaksulle ja osaomistusasunnon alkusijoitukslle on pankissa omat lainavaihtoeh-
dot eika kulutusluotto ole lainanhakijalle talodellisesti paras ratkaisu. Padsdantosesti kuluttaja kayt-
tda ottamansa kulutusluoton jonkin erilaisen kulutushyddykkeen tai palvelun hankintaan. Kulutus-
luotto on hyva ratkaisu esimerkiksi tarvittaessa rahoitusta kodin sisustamiseen tai pieneen remont-
tiin. (Makkonen, A. 2012. 33.)

Kulutusluotoille on tyypillista lyhyt laina-aika ja se, etta niitd myodntavat pankkien liséksi useat rahoi-
tusyhtiot ja pienemmat luottoja tarjoavat yritykset, joita kutsutaan myds pikaluottoja tarjoaviksi yri-
tyksiksi. Kulusluottoa voi saada vakuudettomana ja vakuudellisena. Usein kulutusluotoissa lainan to-
dellinen vuosikorko on huomattavasti suurempi, kuin muissa lainoissa. Kulutusluottojen myontami-
nen on tuottoisaa liiketoimintaa ja tasta syysta niitd markkinoidaan paljon eri markkinointikanavissa.
Pankeissa vakuudettomia kulutusluottoja jarjestetdan yleensa pankkien omistamien rahoitusyhtioi-
den tai muiden yhteistydkumppaneiden kautta. Suomessa toimivilla pankeilla on tytéryhtidingan ra-
hoitusyhtitita, kuten esmerkiksi Nordea Rahoitus Suomi Oy ja Handelsbanken Rahoitus Oyj. (Mak-
konen, A. 33-34.)

4.3.2 Taloyhtidlaina

Asuntojen myynti-ilmoituksessa esitetaan aina myytdvan asunnon myyntihinta ja velaton hinta. Jos
nama summat eivat ole yhtd suuria voi siitd jo paatelld, etta asunto-osakeyhtiélla on lainaa. Taloyh-
tié on voinut ottaa lainaa esimerkiksi talon peruskorjaukseen. Lainanlyhennys hoidetaan kerdamalla
osakkeenomistajilta yhtidvastikkeen lisdksi rahoitusvastiketta. Usein rahoitusvastikkeen suuruus
maaraytyy esimerkiksi asunnon koon mukaan. Pankeissa taloyhtidlle mydnnettdva laina kasitelléan
usein yrityslainana, jolloin lainan ehdot ja kustannukset poikkeavat henkildasiakkaille myonnettavien
lainojen ehdoista esimerkiksi laina-ajan ja pankille maksettavan lainan marginaalin suhteen. Usein
laina-aika on lyhyempi, jolloin taas asunto-osakkeen omistajan kuukausittain maksama rahoitusvas-
tikkeen suuruus on suurempi. Marginaali on usein taloyhtidlainoissa suurempi, kuin henkil6kohtaisis-
sa asuntolainoissa. Tama tosin on aina tapauskohtaista ja esimerkiksi hyva maksukyky ja luotonhoi-
to sekd pankkipalveluiden keskittaminen yhteen pankkiin vaikuttaa lainasta maksettavaan marginaa-

liin usein alentavasti.

Osakkeenomistajalla on mahdollisuus neuvotella pankin kanssa taloyhtidlainan vaihtamisesta omaksi
lainaksi. Tassa tapauksessa pankki myontda lainaa tarvittavan summan osakkeenomistajalle, joka
maksaa taloyhtidlle lainaosuutensa. Usein henkildkohtainen laina tulee taloyhti6lainaa edullisemmak-
si. Taloyhtidlainan korkokuluja ei voi vahentaa verotuksessa, kun taas henkilékohtaisen lainan osalta

korkokulut ovat osittain verovahennyskelpoisia. Usein myds henkilékohtaisen lainan sopimusehdot
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ovat joustavammat esimerkiksi lainan lyhennyksen, kuukausieran ja mahdollisten lyhennysvapaiden
kuukausien osalta. Aina pankki ei myonna rahoitusta taloyhtidlainan vaihtamiseksi omaksi lainaksi

esimerkiksi riittdmattdman maksukyvyn takia. Talldin taloyhtidlaina on ainoa vaihtoehto.

4.4 Vakuudet

Lainan myontamiseksi pankki vaatii Iahes poikkeuksetta lainanhakijalta vakuuden. Talld pankki var-
mistaa lainan takaisinmaksun velalliselta. Tasta huolimatta vakuudet eivat yksin ole tae lainansaan-
nista. Tarkein tekija on aina lainanhakijan maksukyky, mutta myds lainan kayttdtarkoitus ja lainaeh-

dot ovat lainansaantiin vaikuttavia tekijoita. (Kontkanen, E. 2011. 150.)

Vakuudet jaetaan kahteen eri luokkaan: esine- eli reaalivakuuksiin ja henkildvakuuksiin. Reaaliva-
kuudet jaetaan vield kateis- ja kiinnityspantteihin. Yleisin lainaan liitetty vakuus on asuntokaupan
kohde eli asunto-osake tai kiinteistd. Nama molemmat ovat reaalivakuuksia. Yleisin henkilévakuus
on toisen henkilén antama takaus, jossa takaaja on sitounut pankille vastuusen paavelallisen velas-
ta. (Kontkanen, E. 2011. 150-157.)

4.4.1 Reaalivakuudet

Kun velallinen luovuttaa lainaansa vastaan reaalivakuuden pankille, kutsutaan sitd panttaukseksi.
Panttauksesta on aina kaytava ilmi panttaustarkoitus ja panttauksen laajuus. Taté varten pankissa
tehdaan panttauksen yhteydessa panttaussitoumus, johon edelld mainitut asiat kirjataan. Panttaus-
tarkoituksesta kdy ilmi miksi pantti on annettu, eli esimerkiksi asuntolainan vakuudeksi. Pantin va-
kuusarvo voi joskus olla yli lainanantajan vaatimuksen, jolloin luovutetusta pantista vain osa on lai-
nan vakuutena. Tastd syystd panttauksen laajuus on myoés kirjattava panttaussitoumukseen. Va-
kuusarvolla tarkoitetaan pantin kokonaisarvosta lainan vakuudeksi hyvaksyttya osuutta. Pantin va-
kuusarvo on erittdin harvoin 100 prosenttia eli sama, kuin pantin oikea arvo on. Tama johtuu siita
syysta, ettd ndin vakuudenhaltija ei kdrsi mahdollisesta pantin lievasta arvonlaskusta. (Kontkanen, E.
2011. 151-152.)

Pantinsaajalla, eli tassa tapauksessa lainan myodntavalla pankilla, on oikeus pitda panttia hallussaan
niin kauan, kun se on lainan vakuutena. Jos velallinen jattda velkansa hoitamatta eika ole kykeneva
velan takaisinmaksuun, on pantinhaltijalla oikeus saada saatavansa pantin arvosta. Kaytannossa ta-
ma tarkoittaa pantin myymista ja lainan takaisinmaksua myynnista saadulla padomalla. (Kontkanen,
E. 2011. 151-152.)

Reaalivakuuden voi antaa myds toinen henkild, kuin itse paavelallinen. Esimerkiksi ensiasuntoa
hankkivan nuoren vanhemmat voivat antaa oman asuntonsa pankille vakuudeksi, jotta nuori saa lai-
nan ensiasunnon hankkimiseksi. Talldin kyseessé on vierasvelkapantti. Jos pdavelallinen ei kykene
hoitamaan lainan takaisinmaksua, on pankilla oikeus saada saatavansa vierasvelkapantista samalla
tavalla kuin paavelallisen antamasta pantista. Jos myds paavelallinen on antanut lainaa varten pan-

tin, on se muutettava rahaksi ennen vierasvelkapantin muuttamista rahaksi, koska vierasvelkapantti
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toimii tdssa tapauksessa lainan taytevakuutena. Vierasvelkapantin antanut henkild rinnastuu monilta

osin takaajaan, josta on tarkemmin kerrottu luvussa 4.4.4. (Kontkanen, E. 2011. 151-152.)

4.4.2 Kateispantti

Pantti voi olla kateis- tai kiinnityspantti. Kateispantti on irtain esine, joka luovutetaan pantinsaajalle.
Esimerkiksi asunto-osake on kateispantti. Myos muu kiintea omaisuus, kuten auto tai vene, voi toi-
mia kateispanttina. Kiinnityspanttia ei voida luovuttaa pantinhaltijalle vaan se jaa velalliselle. Esimer-
kiksi vakuutena kaytettavaa kiinteistéa ei voida luovuttaa asunto-osakekirjan tapaan pantinhaltijalle.
Tasta syystda panttioikeus on haettava julkisesti panttikirjan saamiseksi. Kun velallinen on saanut
kiinnityksen seurauksena panttikirjan, voi han luovuttaa sen pantiksi pantinhaltijalle eli pankille.
Kiinnityksesta on kerrottu enemman luvussa 4.4.3. (Kontkanen, E. 2011. 150-154.)

Vaikka lahes aina asuntolainan vakuutena on ostettava asunto, ei se yksin riité lainan vakuudeksi.
Pankki arvostaa ostetun asunnon vakuusarvoksi noin 70-80 prosenttia sen kdyvasta arvosta, joka
usein on kauppahinta. Téma tarkoittaa sitd, etta lopulle 30 prosentille asuntolainasta tarvitaan lisa-
vakuus. Asunnon vakuusarvon madrittdminen tapahtuu aina luoton myontdavan pankin puolesta.
Teoriatietoa pankkien vakuusarvostuksesta tuki myo6s tutkimustulos, jonka voi tiiviistéd lyhyesti
haastateltava H1:n vastaukseen: “Asunto-osakkeen ja Kiinteistén vakuusarvo on poikkeuksetta 75
prosenttia ja vakuutta voidaan kasvattaa 85 prosenttiin valtion osatakauksella.” Pankki arvostaa
asunnon vakuusarvon alemmaksi, kuin sen kdyvan arvon, koska silloin se turvaa lainan takaisinmak-

sun myos tilanteessa, jossa asunnon arvo laskee siitd mita se oli kaupantekohetkella.

Vakuusarvo maaritetdaan aina vakuuslajikohtaisesti ja esimerkiksi metsdn vakuusarvo on poikkeuk-
setta pienempi, kuin ostettavan asunnon. Tama johtuu siita syystd, ettd vakuutta asetettaessa met-
sassa voi olla esimerkiksi paljon myytdvaa tukkipuuta, joka nostaa metsdn arvoa. Tukkipuiden hak-
kuiden jalkeen metsdn arvo laskee ja jos se olisi lainan vakuutena, ei silla olisi endé samaa vakuus-
arvoa, kuin aikaisemmin. Lisavakuudeksi lainalle kdy esinevakuuksista esimerkiksi edellisessa luvussa
mainittu vierasvelkapantti tai erilaiset talletustodistukset ja arvo-paperit, kuten osakkeet. Myds lisa-
vakuuksien vakuusarvo tarkastetaan aina tapauskohtaisesti ja paasantdisesti vakuusarvo on sita pie-

nempi mita riskisempi annettava vakuus on. (Simola, U. 2014.)

4.4.3 Kiinnitys

Kun kiinteistéa kdytetdan asuntolainan vakuutena, on se aina ensin kiinnitettava. Tama on tehtdva,
koska panttauksessa esine on luovutettava pantinhaltijalle. Kiinteistén kohdalla se ei ole mahdollista,
toisin kuin esimerkiski pantatessa asunto-osaketta, jolloin osakekirjan voi luovuttaa kateispantiksi.
(Kontkanen, E. 2011. 152-153.)

Kiinnitysta voi hakea kiinteistoon eli tilaan tai tonttiin. Kiinnityshakemus tehddan Maanmittauslaitok-
selle ja nykydan se on mahdollista tehdd myds sahkoéisesti Maanmittauslaitoksen Kiinteistékaupan

verkkopalvelussa osoitteessa www.kiinteistoasiat.fi. Palvelun kaytté edellyttaa kirjautumista ja tun-
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nistautumista, jonka voi tehda esimerkiksi pankin myéntamilld verkkopankkitunnuksilla tai vaihtoeh-
toisesti mobiilivarmenteella. Velallinen voi valtuuttaa pankin tai kiinteistonvalittdjan tekemaan kiinni-
tyksen puolestaan, mutta usein kaikista edullisin tapa on tehda se itse. Kun Maanmittauslaitos on
vahvistanut kiinnityksen, saa kiinnityksenhakija siitd todistukseksi itselleen panttikirjan. Siita kay ilmi,
ettd kiinnitys on merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Panttikirjaan kirjataan myds lisaksi kiinni-
tyksen kohde ja kiinnityksen maara. Kiinnitys voidaan hakea kokonaiseen kiinteistdon tai sen maara-
osaan. Kiinnittdessa ei siis ole pakko kiinnittda koko kiinteistéd, jos pankki ei tarvitse kuin osan siita
pantiksi. Kiinnitys on voimassa niin kauan, kunnes se kuoletetaan. Kun velallinen maksaa lainansa
pois ja saa panttikirjan tai -kirjat takaisin haltuunsa, ei se siis lopeta kiinteistdén kohdistuvaa kiinni-
tysta. (Kontkanen, E. 2011. 152-153.)

Kun panttikirja luovutetaan velkojan, eli pankin, haltuun, dokumentoidaan se panttaussitoumuksella.
Kiinteistdbn voi pantata ainoastaan sen omistaja. Panttaussitoumuksessa sovitaan, minkd velkojen
vakuudeksi pantti annetaan. Jos esimerkiksi vakuus on annettu asuntolainaa varten, on panttaussi-
toumus selvasti rajattava koskemaan ainoastaan tata kyseistd asuntolainaa. (Kontkanen, E. 2011.
152-153.)

Kun kiinnityskohteena on tilan tai tontin vuokraoikeus seka tilalla tai tontilla olevat vuokralaisen
omistamat rakennukset, on kyseessa laitoskiinnitys. Esimerkiksi taajamassa sijaitseva omakotitalo on
usein kunnan tai kaupungin omistamalla tontilla ja talonomistaja on vuokrannut itselleen kyseisen
tontin. Jos talonomistaja hakee kiinnitysta vuokraoikeudelleen ja omistamalleen talolle, on kyseessa
laitoskiinnitys. Laitoskiinnitys voidaan rinnastaa kiinteistokiinnitykseen ja usein my6s ndiden kahden
eri kiinnitysvaihtoehdon vakuusarvo on yhtd suuri. Laitoskiinnityksen vakuusarvoa voi mahdollisesti
alentaa vuokrasopimuksen ehdot ja Iyhyt jaljella oleva vuokra-aika. Jotta Maanmittauslaitos voi vah-
vistaa laitoskiinnityksen, on vuokraoikeus oltava kirjattu lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin ja vuokralai-
sella on vuokrasopimuksen mukaan oltava oikeus rakentaa vuokraamalleen alueelle rakennus. Lisak-
si vuokralaisella on oltava oikeus siirtéd vuokrasopimus edelleen kolmannelle osapuolelle. (Kontka-
nen, E. 2011. 153.)

4.4.4 Henkilovakuudet

Toinen vakuusvaihtoehto reaalivakuuksien lisdaksi ovat henkildvakuudet, eli takaukset. Takauksessa
toinen henkild, eli takaaja, sitoutuu vastuuseen velkojalle kolmannen henkilén velasta. Takaajana voi
toimia luonnollisen henkildn lisdksi myds oikeushenkild, esimerkiksi yritys. Lainalla voi olla myds
useita takaajia. (Laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta 1-2:1-7.) Kaytanndssa lainan myonta-
va pankki vaatii usein takaajan siina tilanteessa, kun paavelallisella ei ole luovuttaa pantiksi riittévaa

reaalivakuutta.

Tutkimuksen perusteella yllattaen selvisi, etta henkilétakausten kdyttaminen osana ensiasuntolainoja
on vahentynyt. Niiden kdyttaminen on tyotelidgampaa pankeille ja saatavan periminen on helpompaa
kaytettdessa reaalivakuuksia. Kaikki tutkimuksen haastateltavat olivat yhta mielta siita, etta henkil6-

vakuudet eivat ole tyypillisia ensiasunnon hankintaan liittyvissa lainoissa. Haastateltava H3 painotti
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ytimekkaasti, ettd niiden kayttd on vahdistd. Tatd tuki myds haastateltava H1:n kertomus asiasta:
"Mielestani henkildvakuuksia ei endd juurikaan kdytetsd. Ostettavat lainan suojausvaihtoehdot ovat

Hittavida. ”.

Ennen takauksen antamista pankilla on velvollisuus antaa tietoja takaajalle takauksen sisédllostd ja

takaukseen liittyvista riskeista. Pankin on ilmoitettava takaajalle:

e Mista veloista takaaja on ottamassa vastuun?
e Milloin velka voidaan peria takaajalta?
e Onko velasta annettu muita takauksia tai pantteja?

e Mika on paavelallisen maksukyky?

Lisaksi velan mydntava pankki selvittaa aina myds takaajan maksukyvyn. Koska takaus on lainan va-
kuus, taytyy sen vakuusarvo selvittda. Vakuusarvo maaraytyykin takaajan maksukyvyn perusteella.
Halutessaan takaaja voi pyytaa pankilta tietoja takaamastaan lainasta. Takaajalla on oikeus saada
tietoa siitd, kuinka velallinen on hoitanut lainaansa ja onko velallisen maksukyvyssa tapahtunut
muutoksia. Ndiden tietojen saamiseksi takaaja ei tarvitse paavelallisen antamaa suostumusta. (TakL
3:12-14.)

Takausta annettaessa pankissa tehdaan aina kirjallisesti takaussitoumus. Se on sopimus, jossa on
eritelty takauksen ehdot. Takaajan kannalta sopimuksen tarkeimmat ehdot ovat takaajan vastuun
enimmaismaara, eli velan tarkka maara, takaustyyppi, montako takaajaa velalla on seka lainaan liite-
tyt muut mahdolliset vakuudet. Takaajan on ehdottoman tarkeaa sailyttda sopimusta huolellisesti,
koska muuten jalkikdteen sopimusehtojen toteen nayttdminen voi olla hankalaa. (Finanssialan kes-
kusliitto 1999.)

Takaus voi olla toissijainen tai omavelkainen. Jos takaaja on antanut toissijaisen takauksen, alkaa
hdnen maksuvelvollisuutensa vasta sen jalkeen, kun pdavelallinen on todettu maksukyvyttomaksi ja
hénelle on aloitettu velkajarjestely. Omavelkaisessa takauksessa pankki voi vaatia saataviaan ensisi-
jaisesti myos takaajalta. Padvelallista ei siis tarvitse todeta maksukyvyttomaksi ennen perinnan aloit-
tamista takaajalta. Léhes aina pankit haluavat takauksen olevan omavelkainen, koska silloin ne saa-
vat perittya eraantyneet velkansa nopeammin. Jos lainalla on useampia takaajia, pankki edellyttaa
takauksen olevan yhteisvastuullinen. Tama tarkoittaa sitd, etta jokainen takaaja vastaa koko velasta

ja pankki voi peria saataviaan keneltd tahansa lainan takaajalta. (Kontkanen, E. 2011. 155.)

Kun yksityinen henkilé toimii takaajana lainassa, joka on myénnetty paavelalliselle asunnon hankin-
taa varten, on kyseessa taytetakaus. Lisaksi kyseisella lainalla hankitun asunnon on oltava paavelal-
lisen lainan vakuutena. Tdytetakauksessa takaaja on vastuussa velasta ainoastaan siltd osin, kun
velkaa ei saada perittya vakuutena olleen asunnon kauppahinnasta. Jos siis paavelallinen ei pysty
suoriutumaan asuntolainastaan, pankki myy lainan vakuutena olleen asunnon ja lyhentad velkaa
kauppahinnan maaralld. Jos kauppahinta ei riité koko velan takaisinmaksuun, on takaajana toimiva

henkil6 vastuussa loppuvelasta. (Kontkanen, E. 2011. 155.)
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Jos takaaja joutuu maksamaan padvelallisen velan, eli esimerkiksi hanen asuntolainansa, syntyy ta-
kaajalle saamisoikeus paavelalliseen nahden. Tdssa tapauksessa toinen nimitys saamisoikeudelle on
takautumisoikeus. Takaaja saa siis perid pankille maksamansa summan padvelalliselta. Jos kyseessa
on ollut omavelkainen tai yhteisvastuullinen takaus, on velan maksaneella takaajalla takautusmisoi-
keus myds velan muita takaajia kohtaan. Velan yksin maksanut takaaja saa peria maksamansa

summan muilta takaajilta siltd osin, mita han on maksanut yli oman osuutensa. (TakL 6:28-33.)

Takausvelan eraantyminen riippuu takaussitoumuksen ehdoista. Paasaantoisesti takaajan maksuvel-
vollisuus alkaa heti, kun laina on erdantynyt. Takausvelka vanhenee kolmen vuoden kuluessa, jos
pankki ei muistuta takaajaa takausvelan erdantymisesta. Muistutus tapahtuu yleensa pankin lahet-
tamalla kirjeelld, jolloin vanhentuminen katkeaa. Kun pankki on muistuttanut takaajaa velasta, alkaa
tasta hetkesta uusi kolmen vuoden vanhentumisaika. Jos kolmen vuoden madrdaika ehtii kulua en-
nen vanhentumisen katkaisua, ei takaajalla ole enaa vastuuta velkojaan ndhden. Kdytdnndssa tassa

tapauksessa takaus raukeaisi. (TakL 4:19.)

4.5 Lainan korko

Lainasta maksettava korko muodostaa pdaaosan asuntolainan kokonaiskustannuksista. Asuntolainan
korko muodostuu lainaan sidotusta viitekorosta ja pankin pyytémastéa marginaalista, joka on pankin
saama osuus korosta. Marginaalilla pankki kattaa omia kustannuksiaan ja lainan myontamisesta ai-
heutuvaa riskid. Lainaan sidottu viitekorko voi olla markkinakorko kuten Euribor tai pankkien oma
Prime-korko. (Finanssivalvonta 2014.) Molemmat viitekorkotyypit ovat esitelty seuraavissa luvuissa.
Lainan koron voi myds sopia olevan kiintea. Suosituin lainan viitekorko on Euribor, joka toimii viite-
korkona 82 %:ssa Suomessa toimivien pankkien mydntdmista lainoista. (Suomen Pankki 2015.) Eu-
riborin valintaa tyypillisimmaksi lainan viitekoroksi tuki myds tutkimustulos. Kaikki tutkimuksessa
haastatellut olivat yhtd mielta siitd, ettéd suurimpaan osaan ensiasuntolainoista viitekoroksi valitaan
Euribor. Haasteteltava H2 tiivisti asian seuraavasti: "Nyt Euribor-korot ovat suositumpia, kuin Prime.
6 ja 12 kuukauden Euriborit ovat talld hetkelld suosituimpia. Usein ensiasuntolainoissa kdytetaan
myds korkosuojausta. Prime on liikkeissdan niin hidas, eli se nousee ja laskee hitaasti, ja korkojen

ennustetaan edelleen olevan alhaalla. Tésta syystd lainaa ei usein sidota Primeen.”

Asuntolainan pystyy ottamaan my®os niin, etta osa siita on esimerkiksi sidottu pankin Prime-korkoon
ja osa on kiintedakorkoista lainaa, jollon talle osalle lainapadgomasta kustannukset ovat vakiot ja en-
nakkoon tiedossa. Korkotason vaihtelu ei mydskaan vaikuta talléin koko lainaan vaan ainoastaan si-

hen osaan lainasta, joka on sidottu viitekorkoon. (Finanssivalvonta 2014.)

On tarkedad myds huomioida, ettd vaikka korko ja pankin marginaali muodostaakin pddosan lainan
kustannuksista, sisdltda kokonaiskustannukset useita muitakin kulueria. Luotoista voidaan koron li-
saksi peria esimerkiksi tilinhoitomaksuja, luoton avauspalkkioita, luoton automaattisen veloituksen
maksuja ja jarjestelypalkkioita. Eri pankkien tarjoamia lainoja vertailtaessa kannattaakin pelkan

marginaalin sijaan tarkastella luoton todellista vuosikorkoa, jonka luoton tarjoaja on kuluttujanasuo-



4.5.1 Euribor

4.5.2 Prime

25 (53)

jalain mukaan velvollinen ilmoittamaan. Luoton todellinen vuosikorko sisaltaa luotosta perittavat ko-
rot ja maksut ja se on hyva tunnusluku helpottamaan vertailua, kun asuntolainan hakija kilpailuttaa
eri pankkeja. (KSL 7:6.)

Euroalueella toimii pankkien yllapitéma Target-jarjestelma, jonka tarkoituksena on muodostaa Euri-
bor-korko. Jokaisena Euroopan keskuspankin ja euroalueen maiden kansallisten keskuspankkien
omista maksujarjestelmista muodostetun kansainvalisen maksujarjestelmdn aukiolopdivana 25 par-
haaksi luokiteltua eurooppalaista pankkia antavat noteerauksen viitekorosta, jolla he olisivat valmiita
antamaan toisilleen luottoa vakuudettomasti euromaaraisilld rahamarkkinoilla. Naista pankkien an-
tamista viitekorkonoteerauksista jatetaan pois 15 prosenttia ylimmistd ja alimmista. Jaljelle jaanees-
td osasta lasketaan keskiarvo kolmen desimaalin tarkkuudella. Ndin saadaan laskettua euriborkorko,
jota pankit kayttavat esimerkiksi mydntamissaan asuntolainoissaan viitekorkona. Suomessa toimivis-
ta pankeista euriborin laskennassa oman viitekorkonoteerauksensa antaa Nordea ja OP-Pohjola
Pankki. Euriborkorko lasketaan yhteensa kahdeksalle eri maturiteetille, eli juoksuajalle, jotka ovat 1
ja 2 viikon seka sekd 1, 2, 3, 6, 9 ja 12 kuukauden euriborit. (European Money Markets Institute
2015.)

Jo kahden vuoden ajan Euribor-korkoja hallinnoinut European Money Markets Institute (EMMI) on
valmistellut muutosta koskien Euribor-koron laskentatapaa. On mahdollista, etta tilalle tulee koko-
naan uusi viitekorko. Syitd mahdolliseen muutokseen on kaksi. Lontoon pankkien valisilla rahamark-
kinoilla kaytettdvaa Libor-korkoa manipuloitiin vilpillisin keinoin useaan kertaan vuodesta 2005 alka-
en ja taman pelatadn olevan mahdollista my6s Euribor-koron osalta. Toinen syy muutokseen on Eu-
riboria varten korkonoteerauksia antavien pankkien vahyys, vain 25 kappaletta. Vuonna 1999, jolloin
Euribor otettiin kayttddn, noteerauksia antavia pankkeja oli viela noin 50 kappaletta. Siita ei ole viela
varmuutta aiheuttaako mahdollinen viitekoron muutos toimenpiteité pankkien ja asuntovelallisten
vdlilld. (Saarinen, M. 2015)

Toinen pankkien kayttamista viitekoroista on Prime-korko. Taman viitekoron maarittdd jokainen
pankki itse ja sen madrdaytymiseen vaikuttaa yleinen korkotaso (Euribor), inflaatio-odotukset ja ta-
loudelliset tulevaisuuden nakymat. Usein pankkien Prime-korot mukailevat Euriborin nousua ja las-
kua. Tastd huolimatta pankkeja on kritisoitu siita, ettd Prime-koron muutokset ovat liian hitaita ver-
rattuna Euriborin muutoksiin. Tdma koskee sekd Prime-koron laskua ettd nousua. (Kontkanen, E.
2011. 132-133.)

4.5.3 Kiintea korko

Pankin kanssa on usein mahdollista myds sopia lainan koron olevan kiinted. Tassa tapauksessa lai-
nan korkotaso sdilyy sovitun ajan aina samana huolimatta siitd muuttuuko yleinen korkotaso. Lainan

maksuerat ovat vakiot ja sopimus kiintedsta korosta suojaa velallista mahdolliselta korkojen nousul-
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ta, kun taas toisaalta velallinen ei hyddy mahdollisesta korkojen laskusta. Tasta syystd pankeissa
kiinteda korkoa kaytetaankin usein yhtena suojausvaihtoehtona korkotason nousulle. (Kontkanen, E.
2011. 132-133.)

Suomen talletuspankkien euromaaraiset lainat
euroalueen kotitalouksille
korkosidonnaisuuksittain 30.11.2014 (mrd. euroa.)

Kiintedkorko
ja muut 6,2

Pankkien oma
viitekorko 11,6

Euribor82,5

KUVIO 4. Suomen talletuspankkien euromaaraiset lainat euroalueen kotitalouksille korkosidonnai-
suuksittain 30.11.2014 (mrd. euroa.). Suomen Pankki. 2015.

4.6 Lainan lyhennys

Lainaehdoista sopiessa on tarkeda aina tutustua huolella lainan takaisinmaksun ehtoihin. Lainasum-
man lisaksi maksettavaa kertyy lainan koroista, lainaan liittyvistd maksuista, laina-ajasta seka lainan
lyhennystavasta, joita on esitelty alla. Laina-aikaa ei kannata turhaan venyttaa tarpeettoman pitkak-
si, koska pidempi laina-aika lisda lainan kokonaiskustannuksia. Eri lyhennystavoille on lisdksi tyypillis-
ta se, ettd osassa lainan kustannukset painottuvat laina-ajan alku- ja osassa loppupdahan. Taman

huomiointi on tarkeda suunniteltaessa omaa taloudenhoitoa. (Finanssivalvonta 2014.)

Epavarmuus tulevaisuudessa tapahtuvien korkotason muutoksien vuoksi lyhennystapojen vertailu on
hankalaa. Tasta syysta korkotasoa ja sen tulevia muutoksia on pyrittdva ennakoimaan yhdessa pan-
kin henkildstdon kanssa. Lisaksi lyhennystavan valintaan vaikuttavat omien tulojen maara ja niiden
mahdollinen vaihtelu, menot ja niiden vaihtelu seka riskinsietokyky ja riskinottohalukkuus. (Finanssi-
valvonta 2014.) Tutkimuksen perusteella suosituin ensiasuntolainan lyhennysmuoto on seuraavassa
luvussa esitelty annuiteetti. “Ensiasuntolainassa laina-aika on pitka, 20-25-vuotta ja annuiteetti on
tavallisin lyhennysmuoto. Laina-ajan ollessa pitkd, on tdrkeds, ettei laina-aika enda jatku koron

muuttuessa. ”(Haastateltava H2.)
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4.6.1 Annuiteetti

Annuiteettilainassa laina maksetaan takaisin samansuuruisina maksuerind. Maksuera sisaltaa laina-
padaoman lyhennyksen ja koron. Jos lainaan sidottu viitekorko muuttuu, on mahdollista ettd myos
maksueran maara muuttuu. Nain ollen annuiteettilainassa laina-aika sailyy muuttumattomana. Alus-
sa, kun lainapadaomaa on viela paljon jaljelld, on korkojen osuus maksueristd suuri. Laina-ajan lo-
pussa lainapadaoma on pienentynyt, joten myods korkojen osuus maksueristd on pienempi. (Finanssi-
valvonta 2014.)

4.6.2 Tasalyhennys

Tasalyhennyslainalle on tyypillistd, ettd 1api laina-ajan lainan paaomaa maksetaan takaisin tasasuu-
ruisina erind. Maksueran suuruus ei silti ole aina sama, koska koron maara voi vaihdella. Eli siis ta-
sasuuruisen lyhennyksen paalle lasketaan vield lainan korko. Tamé aiheuttaa sen, ettd maksueran
suuruus voi vaihdella, mutta laina-aika pysyy samana. Tasalyhennyslainalle on tyypillista, etta laina-
ajan alussa maksuerat ovat usein suurempia, kuin esimerksi annuiteetti- tai kiinteissé tasaeralainois-
sa. Tama johtuu siita etta lainapadaomaa on vield paljon jaljella ja talléin koron osuus on suurempi.
Ja kun tasasuuruisen lyhennyksen paalle lasketaan téma suurempi korko, on myds maksuera suu-

rempi. (Finanssivalvona 2014.)

4.6.3 Kiintea tasaera

4.6.4 Bullet

Tassa lainan lyhennysvaihtoehdossa maksueran suuruus on nimensa mukaisesti aina vakio. Sovittu
maksuera sisaltda seka lainapadoman lyhennyksen etta korot. Jos lainaan sidottu viitekorko muut-
tuu, vaikuttaa se laina-aikaan. Jos korko nousee, niin laina-aika pitenee ja koron laskiessa myds lai-
na-aika lyhenee. Pankin kanssa on myos mahdollista neuvotella tasauserastd. Tama tarkoittaa sitd,
ettd korkotason noustessa laina-aika ei pitene, mutta viimeisessa maksuerassa maksetaan koko jal-

jellé oleva laina. (Finanssivalvonta 2014.)

Korkotason vaihtelulla voi olla yllattavid vaikutuksia kiintedan tasaerdlainaan. Korkojen noustessa
laina-aika voi pidentya paljon ja takaisin maksettavasta kiintedsta tasaerasta suuri osa voi olla pelk-
kia korkokuluja. On jopa mahdollista, ettd korkojen maara ylittda sovitun tasaerdn maaran, jolloin

pankin kanssa on sovittava jatkomenettelysta. (Finanssivalvonta 2014.)

Lainan lyhennysvaihtoehdoista vahiten kaytetty on Bullet-lyhennys. Tama tarkoittaa sitd, etta koko
lainapddaoma maksetaan kerralla yhdessa erdssa laina-ajan lopussa. Lainan korkoja on mahdollista
maksaa useammassa erassa. Bullet-lyhenteiset asuntolainat on usein tarkoitettu vain valiaikaiseksi
rahoitukseksi esimerkiksi asunnonvaihdon yhteydessa. Laina-aika Bullet-lainoissa voi olla ainoastaan

muutaman padivan mittainen. (Finanssivalvonta 2014.)
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Ensiasunnon ostajalle Bullet-lyhenteinen asuntolaina ei ole toimiva ratkaisu eivatka pankit sita tar-
joakaan lyhennysvaihtoehdoksi. Bullet-laina on hyva vaihtoehto esimerkiksi silloin, kun halutaan os-
taa uusi asunto ja vanha on vield myymattd. Uudesta asunnosta pystytaan tekemaan Bullet-lainan

myota kauppa ja vanhan asunnon myynnistd saatavilla rahoilla maksetaan Bullet-laina takaisin.

4.6.5 Lyhennysvapaa

Joskus asuntovelallisen taloudellinen tilanne voi muuttua esimerkiksi sairauden tai ty6ttomyyden
vuoksi niin, ettd han ei pysty suorittamaan sovittuja lainan lyhennyksia. Tallaisessa tapauksessa on
erittdin tarkeaa ilmoittaa siitda hyvissa ajoin luoton mydntaneelle pankille asian sopimiseksi. Luoton
myoéntanyt pankki voi myontaa velalliselle lyhennysvapaata, jolloin hanen tdytyy maksaa lainastaan
ainoastaan korkokulut. Lyhennysvapaa-aika pidentda laina-aikaa tai suurentaa tulevia lainan lyhen-
nyksid. Usein pankki haluaa auttaa asiakastaan selviytymaan lainastaan, jolloin perustelluista syista
lyhennysvapaata voidaan myontad. Lyhenysvapaan saaminen edellyttda lainan takaisinmaksuohjel-

man muuttamista, josta pankki voi peria hinnastonsa mukaiset kulut.

4.7 Lainaan liittyvat riskit ja niiltd suojautuminen

Asuntolainaan ja sen hoitamiseen liittyy aina riskeja. Nama riskit voi karkeasti jakaa kahteen eri
luokkaan: omaan maksukykyyn liittyviin riskeihin ja vakuusarvoon liittyviin riskeihin. (Kuvio 5.) Velal-
lisen tai ensiasunnon hankintaa harkitsevan on erittdin tarkea tiedostaa kyseiset riskitekijat ja pyrkia
suojautumaa niilta. Myds pankit tarjoavat erilaisia lainaturva-ratkaisuita ja -tuotteita riskeiltd suojau-
tumiseksi. Vaikka luoton mydntava pankki on velvollinen arvioimaan lainanhakijan maksukykya, on

vastuu maksukyvyn riittavyydesta aina velallisella. (Finanssivalvonta 2014.)

Sailyy Velallisen Toivottu kehitys
ennallaan riskit kasvavat — ei ongelmia

Oma
lainanhoitokyky

Heikk Ongelmatilanne Vakuuksia realisoitava
EIRKEnes (Velkaloukku) mutta velka hallittavissa
Vakuudet eivat riita Vakuudet riittavat

Vakuuksien arvo

KUVIO 5. Maksukykyyn- ja vakuusarvoon liittyvat riskit. Finanssivalvonta. 2014.
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Omaan maksukykyyn liittyva riski tarkoittaa sita, ettd jostain syysta velallisen lainan takaisinmaksu-
kyky heikkenee. Syitd heikkenemiselle voi olla esimerkiksi korkotason nousu, kuolema, tapaturma,
tyottdmyys tai jokin muu yllattdva meno. Pankkien tarjoamista lainansuojausvaihtoehdoista huoli-
matta paras tapa suojautua on lainan oikea mitoittaminen omaan maksukykyyn verrattuna. Lainan
lyhennyksen kuukausierda ei tule mitoittaa liian suureksi vaan kuukausittain maksettavan lainanly-
hennyksen jalkeen rahaa on jaatavéa myds muihin menoihin. On hyva myods laskea, ettd pystyyko
lainanhoidosta edelleen selviytymdan, jos korkotaso nousee. Pankit teettdvatkin lainanhakijalla niin
sanotun stressitestin, jossa testataan lainanhakijan maksukyvyn riittavyyttd kuuden prosentin lainan
korolla ja 25 vuoden laina-ajalla. Jos lainan takaisinmaksusta ei pysty enda suoriutumaan, on usein
ainoana vaihtoehtona vakuuksien realisointi. Téma tarkoittaa esimerkiksi asunnon tai jonkun muun
lainan vakuutena olleen omaisuuden myyntid. Tilanne on esitetty kuvion 5. oikeassa alakulmassa.

(Finanssivalvonta 2014.)

Jos vakuuksien arvo laskee, mutta velallisen lainan takaisinmaksukyky sailyy ennallaan, ei se yleensa
aiheuta seuraamuksia mikali vakuusarvon lasku ei ole aiheutunut vakuudenantajan omista toimista.
Vakuusarvon lasku voi johtua esimerkiksi tulipalosta tai vakuutena olleelle omaisuudelle haittaa ai-
heuttaneesta luonnonkatastrofista. Jos vakuuden arvo on laskenut vakuudenantajasta riippumatto-

mista syistd, ei pankki voi vaatia mydntamalleen lainalle lisdvakuutta. (Finanssivalvonta 2014.)

Kaikista ongelmallisin tilanne on siind tapauksessa, kun velallisen lainanhoitokyky on heikentynyt ja
vakuuksien vakuusarvo ei ole riittdvd. Tasta tilanteesta kdytetdan myods termia velkaloukku. Jos an-
nettujen vakuuksien arvo ei ole riittdva, ei niiden realisointikaan riitd kattamaan koko velkaa. Lai-
nanhoitokyvyn ollessa heikko, ei velallinen pysty suoriutumaan loppuvelasta, joka jaa vakuuksien
realisoinnin jalkeen jaljelle. Velkaloukun valttdmiseksi pankit vaativat usein luvussa 3 mainittua lai-
nan omarahoitusosuutta. Jos omarahoitusosuus on ollut lainaa ottaessa riittava, pitdisi vakuuksien

realisointi olla riittdva toimenpide velkaloukun valttdmiseksi. (Finanssivalvonta 2014.)

Ihanteellisin tilanne sekd lainanantajan etta velallisen kannalta on se, etta velalliselle ei tule ongel-
mia lainanhoitokyvyn suhteen eikd vakuuksien arvo laske. Nain velallinen pystyy suoriutumaan lai-

nastaan suunnitellussa ajassa ongelmitta.
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ASUNTOKAUPAN TEKEMINEN

Kun ensiasunnon ostaja on l6ytdnyt myynnissa olevista asunnoista mieleisen ja pankki on antanut
hanelle luottolupauksen, on aika alkaa miettid asuntokaupan tekoa. Asuntokaupan tekoprosessi voi
herattda ensiasunnon ostajassa monia kysymyksia. Asuntokaupan tekoa saatelee erilaiset lait ja oh-
jeet ja kaupantekoon liittyvat perusasiat on hyva hallita, jotta kaupasta ei mydhemmin seuraa ikavia
jalkiseuraamuksia. Tassa luvussa kasitelladn asuntokaupan tekemiseen olennaisesti liittyvia asioita

ennen varsinaista kaupantekoa ja myds toimia sen jalkeen.

Kiinteistonvalittaja osana asuntokauppaa

Usein asuntokaupassa kaytetdan apuna kiinteistonvalittdjaa. Kiinteistonvalittajat tyoskentelevat kiin-
teistonvalitysliikkeissa tai yksityisind elinkeinonharjoittajina. Kiinteisténvalitysliikkeet ovat listattu va-
litysliikerekisteriin, jota yllapitaa aluehallintovirasto. Valitysliikerekisterista 16ytyvat henkil6t saavat
kayttda nimiketta laillistettu kiinteistonvalittdja tai lyhennetta LKV. Lisaksi kiinteistonvalitysliikkeessa
on oltava vastaava hoitaja, jonka tehtdvana on valvoa toiminnan lainmukaisuutta ja hyvan valitysta-
van noudattamista. Yleensa vastaavana hoitajana toimii valitysliikkeen yrittdja. Kiinteistonvalitykseen
sovelletaan lakia kiinteistonvalitysliikkeista ja vuokrahuoneiston valitysliikkeista seka lakia kiinteisto-
jen ja vuokrahuoneistojen valityksesta. (Laki kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston valitys-
liikkeista 1:1-5 ja 1:16-17.)

Yli 80 prosentissa Suomessa tehtdvista asuntokaupoista kaytetadn kiinteistonvalittajaa apuna. Syyna
suureen osuuteen on esimerkiksi asunto- ja kiinteistokauppaa koskeva lainsaadantd ja ostajan seka
myyjan vastuut asuntokaupassa. Usein naistd syista johtuen asunnon myynti- tai ostotoimeksianto
on helpompi jattda hoidettavaksi alan ammattilaiselle eli kiinteistonvalittdjalle. Kiinteistonvalittajalla
tavallisesti on myds olemassa valmiiksi oma asiakaskunta, jolloin ostaja tai myyja voi l6ytya nopeasti
ja asunto voi menna kaupaksi niin sanotusti hiljaisesti myyden. Tama tarkoittaa sita, etta asunto ei
ole julkisesti myytavana. (Kasso, M. 2006. 9-10.)

Kiinteistonvalittdjan padasiallinen tehtdva asuntokaupassa on etsia asunnolle ostaja tai vaihtoehtoi-
sesti etsid ostajalle asunto. Kiinteistonvalittaja ei siis ole asuntokaupan varsinainen osapuoli myyjan
ja ostajan tavoin. Valittdja ei ndin ollen ole vastuussa kauppaehtojen tayttymisesta tai kaupan koh-
teena olevan asunnon tai kiinteistdn ominaisuuksista tai virheistd, toisin kuin ostaja ja myyja. Tasta
huolimatta kiinteistonvalittdjaa koskee erilaiset lakiin kirjatut velvollisuudet (ks. 5.1.3). (Kasso, M.
2006. 11.)

5.1.1 Hyva valitystapa

Laissa kiinteistonvalitysliikkeiltd edellytetdan hyvaa valitystapaa, mutta laissa ei ole maaritelty mita
hyva valitystapa sisaltad. Tasta syysta johtuen Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto Ry. on laatinut Hy-
van Valitystavan ohjeen, johon myés kuluttajat voivat tutustua osoitteessa www.kvkL.fi. Ohjeen tar-

koituksena on tiivistaa toimialan sdannét ja sen tarkoitus on tarjota suojaa sekd ostajalle ettd myy-
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jalle asuntokauppaan liittyvissa asioissa. Se sisdltdd muun muassa ohjeistuksen koskien sopimuksien
laatimista ja sisaltdad sekd valitettavien asuntojen markkinointia. Lisdéksi siind on ohjeistettu, kuinka
ostotarjousmenettely ja kaupanteko tapahtuvat hyvan valitystavan mukaisesti. Suuret suomalaiset
kiinteistonvalitysliikkeet Aktia Kiinteistonvalitys, Kiinteistdmaailma, OP-Kiinteistokeskus, Huoneisto-
keskus, SKV Kiinteistonvalitys seka Kiinteistonvalittajdliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet noudat-
tamaan hyvaa valitystapaa ja sitéd noudattavat kiinteistonvalitysliikkeet voi tunnistaa niille myonne-
tysta sertifikaatista. (Kiinteisténvalitysalan Keskusliitto Ry. 2012.)

5.1.2 Valityssopimus ja kiinteistonvalittdjan palkkio

Asunnon ostaja tai myyja tekee kiinteistonvalittajan kanssa toimeksiannon asunnon myynnista tai
ostosta. Sopimuksen tarkoituksena on, etta kiinteisténvalitysliike etsii sopimuksessa mainitulle asun-
nolle ostajan tai ostajalle hanen toivomansa asunnon. Toimeksiantosopimusta kutsutaan myds vali-
tyssopimukseksi. Tama toimeksianto on lain mukaan tehtdva kirjallisesti kahtena kappaleena, joista
toinen jaa toimeksiantajalle ja toinen valitysliikkeelle. Vaihtoehtoisesti toimeksiannon voi tehda sah-
kdisessa muodossa, mutta se on tehtdva siten, ettd sopimusehtoja ei pysty yksipuolisesti muutta-
maan ja ne on sailyttava toimeksiantajan saatavilla. (Laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityk-
sestd 1:5.)

Toimeksiantosopimuksessa on mainittava ainakin toimeksiantajan nimi-ja osoitetiedot, valitysliikkeen
ja asiaa hoitavan kiinteistonvalittdjan nimi- ja osoitetiedot, toimeksiannon sisalté ja sen suorittami-
sesta maksettava korvaus ja lisaksi toimeksiannon vastaanottopdiva ja voimassaoloaika. Toimeksian-
tosopimuksen voimassaoloaika saa olla enintaan nelja kuukautta kerrallaan. Taman jalkeen sopimus-
ta voidaan tarvittaessa jatkaa, mutta aikaisintaan yhta kuukautta ennen toimeksiannon paattymista.
(Kiinteistonvalityslaki 1:5.) Sopimukseen ei siis tarvitse kirjata tavoiteltavaa kauppahintaa, koska se
voidaan sopia myos suullisesti. On kuitenkin suositeltavaa, ettd kaikista asioista sovitaan kirjallisesti

erimielisyyksien valttamiseksi.

Usein kiinteisténvalitysliike haluaa, etta toimeksiantosopimus tehddan yksinoikeudella. Talldin toi-
meksiantaja sitoutuu siihen, etta toimeksiannon voimassaollessa hdn ei voi tehda toista valityssopi-
musta jonkin muun valitysliikkeen kanssa. Yksinoikeudella suljetaan pois se mahdollisuus, etté sama
asunto annettaisiin myytavaksi monelle eri valitysliikkeelle mahdollisesti paremman lopputuloksen

aikaansaamiseksi. (Kasso, M. 2006. 13.)

Joissain tapauksissa toimeksiantaja voi irtisanoa toimeksiannon ennen sen padttymistd. Toimeksian-
non voi irtisanoa, jos toimeksiantaja tai hanen ldhiomainen sairastuu tai kuolee ja taten sovitun vali-
tystehtavan toteuttaminen on toimeksiantajalle suhteettoman epdedullista. My6s laki voi muuttua tai
viranomainen voi toimia niin, etta toimeksiannon toteuttaminen on epdedullista toimeksiantajalle. Ir-
tisanomistapauksessa toimeksiantaja on korvausvelvollinen korvaamaan valitysliikkeelle kustannuk-

set, jotka ovat aiheutuneet valitysliikkeelle. (Kiinteistonvalityslaki 1:6.)
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Kiinteistonvalitysliikkeella on oikeus valityspalkkioon ainoastaan silloin, kun asuntokauppa on synty-
nyt, jollei toimeksiantosopimuksessa ole sovittu toisin. Usein sovitaan, etta valitysliikeella on oikeus
palkkioon, jos toimeksiantaja kieltdytyy paattémasta kauppaa sovituilla ehdoilla. Esimerkiksi, jos
myyja kieltdytyy myymadsta asuntoaan vaikka on jo ensin hyvaksynyt ostajan tarjouksen, jonka kiin-
teistonvalittdja on myyjalle toimittanut. Kiinteisténvalitysliikkeen tai kiinteistonvalittdjan saama vali-
tyspalkkion maara on lain mukaan kirjattava toimeksiantosopimukseen. Valityspalkkion maksaa aina
toimeksiantaja huolimatta siitd, onko kyseessa osto- vai myyntitoimeksianto. Usen valityspalkkio on
sidottu asunnon kauppahinnan tai velattoman kauppahinnan maaraan. Palkkio voidaan sopia olevan
myods kiinted. Lahes aina valitysliikkeet kayttdvat hinnoittelussaan myds minimipalkkiota. (Kiinteis-
tonvalityslaki 1:20.)

Vilityspalkkioissa on suuria kiinteistonvalitysliikekohtaisia eroja, joten on tarkeda tutustua niiden
hinnastoon ennen toimeksiannon antamista. Laki ei aseta palkkion maaralle euromaardisia rajoja,
mutta palkkion on oltava kohtuullinen. Valityspalkkioon lisdtéan aina arvonlisavero 24 % ja valityslii-
ke onkin velvollinen ilmoittamaan arvonliséveron sisdltéva valityspalvelun hinta markkinoinnissaan.
Jos seka myyja etta ostaja ovat saman valitysliikkeen asiakkaina ja molemmat ovat tehneet valitys-
liikkeen kanssa omat toimeksiannot, ei valitysliike saa peria samasta asunnosta kuin yhden valitys-

palkkion maaran. (Kiinteistonvalityslaki 1:20.)

Muut kiinteistdonvalitykseen liittyvat kustannukset jakautuvat toimeksiannon mukaisesti valittdjan,
myyjan ja ostajan kesken. Usein asuntokohteen markkinoinnista ja tarvittavista asiakirjoista, kuten
kauppakirjasta, vastaa kiinteistonvalittaja. Jos asunnon ostaja haluaa teettdaa asuntoon kuntotarkas-
tuksen ennen tarjouksen jattamista, maksaa asunnon myyja usein myos siita koituvat kustannukset.
Néisté edellda mainitusta kustannuksista ja niiden jakautumisesta voidaan toimeksiantosopimuksessa

sopia my0s toisin. (Kasso, M. 2006. 16.)

Toimeksiantosopimuksen paatttymisen jalkeen valitysliikkeelld voi olla oikeus jalkipalkkioon. Jos
asunnon kauppa on syntynyt sen jalkeen, kun toimeksiantosopimus on paattynyt ja voidaan olettaa,
ettd valittajéan toimet toimeksiantosopimuksen voimassaollessa ovat vaikuttaneet kaupan syntymi-
seen, on valitysliikkeella oikeus jalkipalkkioon. Valitysliikkeelld on jalkipalkkio-oikeus ainoastaan, jos
siitd on sovittu toimeksiantosopimuksessa. Jalkipalkkioehto on voimassa enintdan kuusi kuukautta

toimeksiantosopimuksen paattymisesta. (Kiinteistonvalityslaki 1:21.)

Toimeksiantaja on kuitenkin velvollinen maksamaan valityspalkkion ainoastaan yhdelle valitysliikkeel-
le. Tama tarkoittaa sitd, ettd uuden toimeksiantosopimuksen voi sopia toisen valitysliikkeen kanssa
valittdmasti sen jalkeen, kun edellinen sopimus on paattynyt. Jos asuntokauppa toteutuu, on toi-
meksiantaja velvollinen maksamaan valityspalkkion ainostaan valitysliikkeelle, jonka kanssa hanelld
on voimassaoleva toimeksiantosopimus. Tassa tapauksessa valitysliikkeiden on jaettava palkkio kes-

kendan. (Kiinteistonvalityslaki 1:21.)
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5.1.3 Kiinteistonvalittdjan velvollisuudet

Asuntokaupassa kiinteistonvdlittdjalla on paljon eri tehtdvid. Kuluttajille paaasiallisesti ne nakyvat
markkinointina, asiakastapaamisina, asuntokauppaneuvotteluina, asuntoja koskeviin kysymyksiin liit-
tyvien vastausten etsimisena ja kauppaan liittyvien asiakirjojen laadintana. Lain mukaan kiinteiston-
valittajalla on myods seka tiedonanto- etta selonottovelvollisuus. Nailld velvollisuuksilla pyritadn tur-

vaamaan kuluttajien asemaa asuntokaupassa. (Kasso, M. 2006. 14.)

Tiedonantovelvollisuuden mukaan valityslikkeen on annettava toimeksiantajalle kaikki sen tietama
tieto, joka voi vaikuttaa asunnon kaupasta paattédmiseen. Jos kyseinen tieto vaikuttaa toimeksianto-
sopimuksen tekemiseen, on tieto kerrottava toimeksiantajalle ennen sopimuksen tekemista. Jos vali-
tysliike tai kiinteistonvalittaja aikoo itse paattaa sopimuksen omaan lukuunsa, on myos tasta kerrot-

tava toimeksiantajalle. (Kiinteistonvalityslaki 1:8.)

Tyypillinen esimerkki tiedonantovelvollisuudesta on myyijélle annettava tieto kaupasta mahdollisesti
aiheutuvista veroseuraamuksista. Ostajalle on ennen kauppaa kerrottava kaikki tieto esimerkiksi
asunnon kunnosta, mahdollisista tulevista remonteista ja korjauksista seka mahdollisista yhtiévastik-
keen muutoksista. Myds kiinteistdon kaupassa ostajalle on ennen kaupantekoa kerrottava kaikki ra-
kennuksessa havaitut viat ja korjaustarpeet. Padsaantoisesti tiedonantovelvollisuus koskeekin tieto-

ja, jotka annetaan ostajalle. (Kasso, M. 2006. 14.)

Kiinteistonvalittdjan velvollisuutta perehtya tarkemmin myytdvaan asuntoon kutsutaan selonottovel-
vollisuudeksi. Vidlittdjan on hankittava asunnosta laissa vaaditut asiakirjat ja hdnen on tutustuttava

niihin. Edelld mainitut asiakirjat ovat kiinteiston kaupassa:

Lainhuutotodistus

Kiinteistorekisterin ote

Rasitustodistus

Mahdollinen maanvuokraussopimus ja todistus vuokraoikeuden kirjaamisesta ja sitd koskeva

rasitustodistus

Asunto-osakkeen kaupassa valittdjan tulee hankkia seuraavat asiakirjat:

e Selvitys osakkeiden tai osuuksien omistusoikeudesta

e Selvitys osakkeiden tai osuuksien mahdollisesta panttauksesta

Laki ei edellda mainittujen asiakirjojen lisaksi maarittele muita asunto-osakkeen kaupassa tarvittavia
asiakirjoja, joita selonottovelvollisuuden perusteella valittdjan tulisi hankkia. Valtioneuvoston asetus

asuntojen markkinoinnissa annettavista tiedoista kuitenkin maarittelee mita asiakirjoja valittdjan on
esitettdva esittelytilanteessa, joten todellisuudessa hankittavia asiakirjoja on edelld mainittuja
enemman. Ennen asunnon markkinoinnin aloittamista valittajan tulee hankkia lisaksi seuraavat asia-

kirjat:
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e Isannditsijatodistus, joka toimii usein myos selvityksena osakkeiden tai osuuksien omistusoi-
keudesta

e Energiatodistus

e Yhtidjarjestys

e Asunto-osakeyhtion viimeisin tilinpaatos

e Talousarvio, jos asunto-osakeyhtio on sen laatinut

e Pohjapiirros

e Asunto-osakeyhtion pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS) tai muu vastaava kuntoa koskeva
selvitys

o Kaavoitustiedot

e Selvitys pinta-alasta ja

e Selvitys asuntoon tehdyista muutostéista (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto Ry. 2012.)

Lisaksi seka kiinteiston ettéd asunto-osakkeen kaupassa vilittdjan on hankittava asiakirja, joka osoit-
taa valitysliikkeella olevan oikeuden vastaanottaa toimeksiantajalle tarkoitettuja rahasuorituksia, ku-
ten esimerkiksi kauppahinta. Valitysliikkeen on esitettévd myytavan asunnon huoneenvuokraussopi-
mus, jos huoneisto on vuokrattu. Jos valittajalla tai valitysliikkeella on aihetta epailld, ettd sen myy-
tavasta asunnosta saama tieto on virheellista tai puutteellista, on sen selonottovelvollisuuden mu-
kaan varmistuttava oikeasta tiedosta ja oikaistava mahdollinen virheellinen tieto. Selonottovelvolli-
suus ei kuitenkaan ulotu rakennuksen tutkimiseen niin, etta se vaatisi sen rakenteiden purkamista.
Padsaantdisesti se onkin asunnon kunnon pintapuolista havainnointia, keskustelua asunnon omista-

jan kanssa seka tutustumista edelld mainittuihin asiakirjoihin. (Kiinteistonvalityslaki 1:9-11.)

Asunto-osakkeen kauppa

Asunto-osake on irtainta omaisuutta. Kaupatessa asunto-osaketta kaupan kohteena on siis irtain
omaisuus eli huoneiston hallintaan oikeuttava arvopaperi. Suomen laissa ei ole muotovaatimuksia

koskien irtaimen omaisuuden kauppaa, toisin kuin kiinteiston kaupassa. (Kasso, M. 2014. 198.)

Asunto-osakkeen kauppaan sovelletaan irtaimen omaisuuden kauppaa koskevaa lakia, eli kauppala-
kia. Se on saadetty 1980-luvulla ja ennen sitd kdytdssa oli jo vuonna 1734 saadetty kauppakaari.
Taman lisdksi asunto-osakkeen kauppaan sovelletaan asuntokauppalakia, jossa on maaritelty kau-
pan osapuolten velvollisuuksia ja oikeuksia. Asuntokauppalaki koskee sekd uuden etta kaytetyn

asunnon kauppaa ja siihen liittyvid asioita, kuten kasirahaa. (Kasso, M. 2014. 198.)

Asuntokauppalain mukaan uuden asunnon kaupasta on kyse silloin, kun perustajaosakas myy asun-
non rakentamisvaiheessa tai sen jdlkeen otettavaksi ensimmaistd kertaa kayttéon. Uuden asunnon
kaupasta on kyse myds, kun elinkeinoharjoittaja muuten myy asunnon uudisrakentamisen tai siihen
verrattavan korjausrakentamisen jdlkeen otettavaksi ensimmaista kertaa kayttédn. (Asuntokauppa-
laki 4:1.)
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Uuden ja kaytetyn asunnon kaupan keskeisin ero on ostajan asema, joka vaihtelee sen mukaan on-
ko asunto ostettu toiselta kuluttajalta vai elinkeinonharjoittajalta. Asunnon kaupassa toinen kuluttaja
on asunnon omistaja ja elinkeinoharjoittaja on usein rakennus- tai valitysliike. Jos kyseessa on elin-
keinonharjoittaja, on hanelld laajemmat velvoitteet ostajaa kohtaan, kuin toisella kuluttajalla. Osta-
jalla on esimerkiksi asuntokauppalain mukainen suoja asunnon rakentamisvaiheessa, joka takaa
esimerkiksi turva-asiakirjojen, eli osakekirjojen, oikeaoppisen sdilytyksen ennen rakennuksen valmis-
tumista. Lisda uuden ja kdytetyn asunnon kauppaan liittyvista vastuista on kerrottu luvussa 5.4.
Kaupan osapuolten vastuut. (Kasso, M. 2014. 228-238.)

Asunnon kauppa alkaa useimmiten tarjouksen tekemiselld, jonka yleensa asunnon ostaja tekee. Os-
tajan tekemaa tarjousta kutsutaan ostotarjoukseksi. Tarjouksessa asunnon ostajaehdokas sitoutuu
maksamaan asunnosta tarjouksessa ilmoittamansa hinnan, joka usein on pienempi, kuin asunnon
ilmoitettu myyntihinta. (Kasso, M. 2014. 272-274.)

Vaihtoehtoisesti myds myyja voi tehda tarjouksen asunnostaan ostajalle, jolloin kyseessa on myynti-
tarjous. Asunnon myynti-ilmoitus ei kuitenkaan ole viela tarjous ja se ei velvoita myyjaa myymaan
asuntoa. Tekemalld tarjouksen asunnon hankinnasta kiinnostunut henkilo ilmaisee myyjalle kiinnos-
tuksensa tehda osapuolten valinen sopimus, eli asuntokaupassa kauppakirja. Tarjouksella on yleen-
sa suurempi merkitys kaytetyn asunnon kaupassa, kuin uuden asunnon kaupassa, koska uuden

asunnon kaupassa myyntihinta on usein kiinted. (Kasso, M. 2014. 272-274.)

Tarjouksesta tulisi kdyda ilmi kaikki keskeiset asuntokaupan ehdot ja tarjous kannattaisi laatia aina
kirjallisesti. Kasso (2014, 274.) toteaa, ettd tarjouksesta tulisi kdyda ilmi kaupan osapuolet, kaupan
kohde ja huoneiston pinta-ala, kauppahinta, maksuehdot, omistusoikeuden siirtyminen, vakuudet,
osakekirjojen sailytys ja luovuttaminen, huoneiston hallinnan luovutus, vastikevastuu, huoneistoon
tutustuminen, ostajan saamat asiakirjat ja tiedot, kauppaan kuuluva asunnon varustus seka mahdol-
liset muut ehdot. Jos kaupassa kaytetdan kiinteistonvalittajaa, on hanelld usein tarjouksen tekemi-
sesta lomake, jossa on huolehdittu kaikkien edella mainittujen asioiden kirjaamisesta. Lisaksi tarjous
on aina paivattava ja allekirjoitettava. Tarjoukseen tulee myds merkité sen voimassaoloaika. (Kasso,
M. 2014. 274.)

Toisen osapuolen on vastattava tarjoukseen sen voimassaoloaikana. Jos vastaus saapuu tarjouksen-
tekijalle mydhassa, katsotaan se uudeksi tarjoukseksi. Tata kutsutaan vastatarjoukseksi. Vastatar-
joukseksi kutsutaan myds hyvaksyttya vastausta, jossa alkuperdisen tarjouksen ehtoja on muutettu.
Kdytannossa tama voi tarkoittaa esimerkiksi sitd, ettd asunnon myyja ei hyvaksy ostajan alkuperais-
ta tarjousta vaan muuttaa asunnon hintaa suuremmaksi ja jattaa nain ollen ostajalle vastatarjouk-
sen. Jos alkuperdiseen tarjoukseen ei vastata ollenkaan, katsotaan tarjous rauenneeksi sen voimas-
saolon umpeuduttua. (Kasso, M. 2014. 200-204.)
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Tarjouksen tekija pystyy tekemaan tarjouksensa myds ehdollisena. Tama tarkoittaa sitd, etta tarjous
on voimassa silloin, kun siind mainittu ehto tdyttyy. Usein tarjouksen ehtona kaytetadn esimerkiksi
asuntolainan myontamista. Jos pankki ei myénna asuntolainaa tarjouksen tekijalle, on hdnen mah-
dollisuus peruuttaa tekemansa tarjous. Tastd huolimatta luotonsaannista kannattaa neuvotella pan-
kin kanssa ennen tarjouksen jattamistd ja kdyttad apunaan mahdollista pankin antamaa luottolu-
pausta. Usein myyja haluaa pidattda oikeuden itselleen hyvaksya asunnosta toisen ostajan tekema

tarjous, jos ensimmaisen ostajan tarjous on ehdollinen, eli avoin. (Kasso, M. 2006. 66—67.)

Ennen tarjouksen tekemsta on térkeda miettia pystyykd tayttamaan kaikki tarjouksessa mainitut eh-
dot. Tehdyn tarjouksen pystyy peruuttamaan ainoastaan silloin, kun se ei ole vield saapunut toisen
osapuolen tietoon ja han ei ole kerennyt tutustua siihen. Ostajan ei siis kannata jattdd samanaikai-
sesti useista eri asunnoista ostotarjouksia, koska ne ovat kaikki hantad sitovia, jos ne ovat annettu
tiedoksi asuntojen myyjille. Jos toinen osapuoli hyvéksyy tarjouksen sen voimassaoloaikana, on se

molempia osapuolia sitova sopimus. (Kasso, M. 2006. 66—67.)

5.2.2 Kasiraha, vakiokorvaus ja varausmaksu

Tarjousta tehdessé ostaja voi maksaa myyjalle kdsirahan, joka on enintdén 4 prosenttia asunnon
kauppahinnasta. Sen tarkoituksena on olla tarjouksen vakuus, mutta nykyaan se mielletdan myos
asunnon varausrahaksi. Usein ostaja maksaa tarjouksen teon yhteydessa kdsirahan siita syysta, etta
silloin lain mukaan asunnon myyja ei saa ottaa samanaikaisesti vastaan toista tarjousta huolimatta
siitd, liittyyko siihen kasiraha vai ei. Tasta syystd kasirahasta kaytetddn myds nimikettd varausraha.
Tarjous on kuitenkin sen tekijaa sitova myos ilman kasirahan maksamista. Jos myyja hyvaksyy osta-
jan tekeman tarjouksen, luetaan maksettu kdsiraha osaksi kauppahintaa. Jos taas myyja hylkaa
saamansa tarjouksen, on hanen viipymattd maksettava kasiraha takaisin sen alkuperdiselle maksa-
jalle. (AsuntoKL 3:1-5.)

Epaselvyyksien valttamiseksi ostajan tulee huolehtia siita, ettd hdn saa kuittauksen kasirahan mak-
samisesta. Myyjan tai valitysliikkeen tulee sailyttaa kasirahaa huolellisesti ja hyvan valitystavan mu-
kaisesti valitysliikkeen tulee pitad se erilldan sen muista varoista. (Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto
Ry. 2012.)

Myyja saa pitda kasirahan itselladn tilanteessa, jossa ostaja kieltdytyy asuntokaupan teosta vaikka
han on tehnyt asunnosta tarjouksen, jonka myyja on hyvaksynyt. Jos taas myyja peruu asuntokau-
pan kasirahan vastaanottamisen ja tarjouksen hyvaksymisen jalkeen, on ostaja oikeutettu saamaan
myyjalta maksamansa késirahan takaisin ja taman lisdksi enintéddn kdsirahan maaraa vastaavan
summan korvaukseksi peruuntuneesta kaupasta. Riippuen kiinteistonvalittdjan kanssa tehdysta toi-
meksiantosopimuksesta, voi myds kiinteistonvalittdjalla olla oikeus osaan kasirahan maarastd, jos
kauppa peruuntuu vaikka molemmat osapuolet olisivat hyvaksyneet tarjouksen (5.1.2). (Kasso, M.
2006. 69-71.) Ostotarjouksen tekijdlle kdsirahan kayttdé osana asuntokauppaa voi olla hankalaa,

koska se vaatii yleensa usean tuhannen euron padgomaa. Usealla asunnon ostajalla ei ole varaa mak-
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saa kdsirahaa tarjouksen tekemisen yhteydessa ja tastd syysta usein sovitaan sopimussakosta, eli

vakiokorvauksesta.

Vakiokorvaus, eli sopimussakko, tarkoittaa sitd, etta tarjouksen tekija sitoutuu maksamaan toiselle
osapuolelle ennalta sovitun summan rahaa, jos tarjoaja kieltdytyy asuntokaupasta. Vakiokorvausta
voidaan kayttda seka osto- etta myyntitarjouksissa. Asunnon ostajan ja valitysliikkeen kannalta va-
kiokorvauksen kaytté on joustava vaihtoehto siitd syystd, etta siina ei tarvitse siirtda rahaa tarjoajal-
ta toiselle osapuolelle. Asunnon myyjan kannalta vakiokorvausehtoinen tarjous on hyva vaihtoehto
siitd syysta, ettei se esta ottamasta vastaan samanaikaisesti myds muita ostotarjouksia. Vakiokor-
vauksen kaytto ei mydskaan vaadi tarjoajalta padomaa ostotarjousta tehdessa. (Kiinteisténvalityslaki
1:17.)

Kun kaupan kohteena on uusi asunto, kdytetdan sen varaukseen varausmaksua. Ostaja maksaa
asunnon rakennuttajalle varausmaksun asunnosta, jonka haluiaisi ostaa talon valmistuttua. Varaus-
maksukaytantéad kaytetdan uuden asunnon ennakkomarkkinointivaiheessa, jolloin ei ole valttamatta
tehty vield edes paatosta talon rakentamisesta. (Kasso, M. 2006. 71.) Varausmaksu on aina koko-
naisuudessaan osa asunnon kauppahintaa. Jos asuntokauppaa ei synny, on varausmaksun saajan

palautettava maksu sen maksajalle. (AsuntoKL 3:1-3.)

5.2.3 Kauppakirjan laadinta

Tarjouksen teon ja sen hyvaksynnan jalkeen asunnosta tulee laatia kauppakirja, jonka molemmat
kaupan osapuolet allekirjoittavat. Taman jalkeen asunnon omistusoikeus siirtyy ostajalle, niin kuin
kauppakirjassa on sovittu. Asunto-osakkeen kauppa on irtaimen omaisuuden kauppaa, josta laissa ei
ole muotovaatimuksia, toisin kuin kiinteistén kaupassa. Tasta syysta on olemassa monenlaisia kaup-
pakirjoja asunto-osakkeen kaupasta. (Kasso, M. 2014. 198.) Jos kaupassa kaytetadn kiinteisténvalit-
tdjaa, on hanen tehtava yleensa laatia kauppakirja. Hyvin laadittu kdytetyn asunnon kauppakirja si-
saltad yksityiskohtaisesti kaikki tarkeimmat kauppaehdot ja ndin ollen se rajaa pois mahdollisia eri-

mielisyyksia kaupanteon jalkeen.

Kauppakirjaan tulee kirjata asunnon kauppahinta. Asunto-osakkeiden kauppahinta jaetaan myynti-
hintaan ja velattomaan myyntihintaan, jos kaupan kohteena oleville asunto-osakkeille kohdistuu osa
mahdollisesta taloyhtitn lainasta. Kaupan osapuolet sopivat, etta ostaja vastaa omasta osuudestaan
taloyhtitlainasta kaupanteon jdlkeen. Tarkan tiedon asuntoon kohdistuvasta taloyhtidlainan maéras-
ta saa isannditsijalta. Myyntihinta maksetaan asunnon myyijalle ja taloyhtiélainaa lyhennetdan rahoi-
tusvastikkeena. Jos taloyhtiélla ei ole lainaa, kauppahinta on sama kuin velaton hinta. Kauppahinnan
maksamisen maksuehdot on my0s laadittava kauppakirjaan. Asuntolainalla maksettava kauppahinta
maksetaan tavallisesti kerralla kaupanteon yhteydessa. Jos kauppahinta maksetaan myyjélle erissa,
on erapaivat, maksuerdt ja korko kirjattava kauppakirjaan. Maksun viivastyskorko maaraytyy poik-
keuksetta korkolain mukaan. (Kasso, M. 2006. 70-71.)
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Omistusoikeuden siirtymisen ehdot kirjataan kauppakirjaan. Jos kauppahinta maksetaan kerralla, on
tavanomaista etta samalla myds omistusoikeus siirtyy ja asunto-osakkeet luovutetaan uudelle omis-
tajalle. Omistusoikeuden siirryttyd osakkeisiin tulee merkitd siirto valittdmasti. Tavallisesti pankin
toimihenkild kirjaa siirron osakekirjaan, jonka asunnon myyja padivaa ja allekirjoittaa. Jos kauppahin-
taa ei makseta kerralla, on syytd kirjata kauppakirjaan missé@ vaiheessa omistusoikeus siirtyy. Jos
asunto on hankittu asuntolainalla, panttaa ostaja asunto-osakekirjat lainansa vakuudeksi heti omis-
tusoikeuden siirryttyd. Omistusoikeuden siirtymisesta sopiessa on tarkeda kirjata kauppakirjaan
myo6s osakekirjan sadilytyspaikka, jos omistusoikeus ei siirry ostajalle kaupantekohetkellda. Tavan-
omainen paikka osakekirjan sailytykselle on pankki, jossa sité voidaan pitaa niin kauan, kun kauppa-
ehdot tayttyvat ja omistusoikeus on siirtynyt. (Kasso, M. 2006. 72-73.)

Omistusoikeuden siirtyminen ei aina tarkoita asunnon hallinnan vapautumista ostajalle samanaikai-
sesti. Usein myyjdlle annetaan kaupantekohetkestd aikaa suorittaa muutto pois asunnosta, ellei
asunto ole heti muuttovapaa. Asunnon luovutuksen ajankohta tulee myds kirjata kauppakirjaan ja
mahdollisen viivastymisen varalta on hyva sopia viivastyssakosta, jonka myyja joutuu maksamaan

ostajalle, jos han ei luovuta asuntoa sovittuna paivana. (Kasso, M. 2006. 74.)

Yhtidvastikkeiden siirtyminen maksettaviksi ostajalle sovitaan tavallisesti siirtyvaksi heti omistusoi-
keuden siirryttya. Jos asuntoon kohdistuu taloyhtidlainaa, voidaan yhtio- ja rahoitusvastikkeet sopia
siirtyviksi eri aikaan. Asunnon uuden omistajan on suositeltavaa kysya talon isénnoitsijalta onko
asunnon vastikkeet maksettu ajallaan ennen asunnosta tehtavaa kauppaa. Jos myyja on laiminly6-
nyt vastikkeiden maksun, on ostaja velvollinen maksamaan vastikkeet kuluvan kuukauden lisdksi jo-
pa viidelta edeltavalta kuukaudelta ennen kauppaa. Jos ndin on kaynyt, voi ostaja sopia myyjan
kanssa pidattavansa kauppahinnasta summan, joka vastaa erddntyneiden vastikkeiden maarda.
(Kasso, M. 2006. 74.)

5.2.4 Toimet asuntokaupan jalkeen

Ensimmaiseksi asuntokaupan jalkeen asunnon uuden omistajan on ilmoitettava kaupasta talon isan-
noitsijalle. Asunnon uusi omistaja voi suorittaa ilmoituksen toimittamalla isannéitsijalle kopion kaup-
pakirjasta. Asunto-osakeyhtidlain mukaan uudella omistajalla on hallintaoikeus ostamaansa asun-
toon vasta, kun han on ilmoittautunut taloyhtiélle yhtiévastikkeiden maksamista varten. (Asunto-
osakeyhtidlaki 2:2.) Usein yhteydenotto isannditsijdan on tapahtunut jo ennen varsinaista kauppaa,

koska ostajan on suositeltavaa kysya esimerkiksi mahdollisista maksamattomista yhtidvastikkeista.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan taloyhtididen on pidettdva rekisterid, eli osakasluetteloa, osakkeen-
omistajistaan. Lisaksi rekisteria on my0ds pidettdava asunto-osakeyhtién osakkeista. Tata rekisterid
kutsutaan myds osakeluetteloksi. Asunnon uuden omistajan on siis ilmoitettava yhtidlle tekemastaan
asuntokaupasta, jotta hanet voidaan merkita osakas- ja osakeluetteloon uudeksi osakkeneomista-
jaksi. Taman ilmoituksen voi tehdd samalla, kun uusi omistaja ilmoittautuu iséannditsijalle vastikkei-
den perimistd varten. Myds tata ilmoitusta varten yhtiélle téytyy esittda kopio kauppakirjasta ja sel-

vitys varainsiirtoveron maksamisesta. (AsOYL 2:13.)



39 (53)

Asunto-osakeyhtion osakkeet ovat muiden osakkeiden tapaan arvopapereita. Niilla kaytavasta kau-
pasta ostajan taytyy maksaa varainsiirtoveroa. Asunto-osakekaupassa varainsiirtoveron suuruus on
2,0 % kauppahinnasta. Kdytetyn asunnon kaupassa vero on maksettava kahden kuukauden kulues-
sa kaupasta, mutta uuden asunnon kaupassa vastaava kahden kuukauden maaraaika alkaa asunnon

osakkeiden omistusoikeuden siirryttya ostajalle. (Varainsiirtoverolaki 3:15-25.)

Jos asuntokaupassa on kaytetty kiinteistonvalittajaa, on varainsiirtovero maksettava kaupanteon yh-
teydessa ja valittajan tulee huolehtia veron maksun toteutumisesta. Kaupasta tulee laatia verottajal-
le ilmoitus, jonka voi tehda sahkoisesti tai verottajalta saatavalla lomakkeella. Jos kaupassa on kay-
tetty kiinteistonvalittdjaa, tulee hdnen huolehtia ilmoituksesta verottajalle. Ostajan ei tarvitse mak-
saa varainsiirtoveroa, jos kyseessa on ensiasnnon hankinta ja, jos verottajan antamat ehdot taytty-
vat. Vapautus varainsiirtoverosta edellyttda, ettéd ostaja omistaa hankkimastaan asunnosta vahintaan
puolet, eli 50 %, han on kaupantekohetkella 18—39-vuotias, asunto tulee asuinkayttéon ja ostaja
muuttaa siihen kuuden kuukauden kuluessa kaupanteosta. Lisdksi ensiasunnon ostaja ei ole saanut

aikaisemmin omistaa asunnosta tai asuinrakennuksesta 50 %:a. (Varainsiirtoverolaki 3:15-25.)

5.3 Kiinteistdn kauppa

Toisin kuin asunto-osakkeen kauppa, kiinteistdon kauppa on aina maaramuotoista. Kiinteistdja ja nii-
den kauppaa koskeva laki on maakaari, josta 16ytyy kaikki kauppaan liittyvat muotomaaraykset. Kiin-
teistdn kauppa ei ole pateva, jos kauppaa tehdessa ei ole noudatettu laissa maarattyja muotovaati-
muksia. Tarkemmin kiinteistén kaupan muotovaatimuksista on kerrottu luvussa 5.3.2 Kiinteiston

kauppakirja. (Maakaari 2:1.)

Kiinteiston kaupassa on oltava mukana kaupanvahvistaja, jolla on oikeus vahvistaa kiinteistén omis-
tusoikeuden siirto, eli kauppa. Kaupanvahvistajana voi toimia kdrajaoikeuden maaraama henkild tai
kaupanvahvistajan nimikkeen omaava virkamies, kuten esimerkiksi poliisipaallikkd. Rekisteria kau-
panvahvistajista yllapitdd Maanmittauslaitos. Hanen tarkeimmat tehtavat ovat kauppakirjan oikeaksi
todistaminen ja muotovaatimusten valvonta. Kaupanvahvistaja ei saa vahvistaa kiinteistén kauppaa,
jos han epailee sen patevyytta. (Laki kaupanvahvistajista 1:1-3.) Usen kiinteistdnvalitysliikkeista 16y-
tyy kiinteistonvalittdja, joka toimii samalla kaupanvahvistajana. Vaihtoehtoisesti valitysliikkeilld on
usein tiedossa tietty kaupanvahvistaja, jota he kdyttavat yhteistybkumppaninaan tekemissaan kiin-

teistokaupoissa.

Huomionarvoista on, etta jos ostettava kiinteistd sijaitsee vuokramaalla, ei maakaaren muotovaati-
mukset koske siitd tehtavaa kauppaa. Vuokra-oikeuden siirtoon ja rakennuksen kauppaan riittaa kir-

jallinen kauppakirja eika kaupanvahvistajan tarvitse vahvistaa sitd. (Kasso, M. 2006. 78-79.)

Maakaaren lisdksi kiinteistoihin liittyy useita eri lakeja, kuten esimerkiksi kiinteisténmuodostamislaki,
joka koskee erilaisia kiinteistéon liittyvia toimituksia, kuten lohkomista. Lisaksi esimerkiksi maankayt-

to- ja rakennuslaissa saddetaan kiinteiston rakentamiseen, rakennusoikeuteen ja kaavoitukseen liit-
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tyvid asioita. Myds muita ohjeistuksia esimerkiksi kiinteistéssa asumiseen on paljon. (Kasso, M.
2006. 41.)

5.3.1 Tarjous ja esisopimus

Kiinteistokaupassa tarjousmenettely on lain mukaan erilainen, kuin esimerkiksi asunto-osakkeen
kaupassa. Tama johtuu kiinteistbkaupan mddramuotovaatimuksista. Maakaaressa ei ole ollenkaan
kasitetta ostotarjous. Tasta syystd osto- tai myyntitarjous ei ole kumpaakaan osapuolta kaupan te-

kemiseen sitova edes tarjouksen hyvaksynnan jalkeen.

Maakaaresta l6ytyva esisopimus toimii lahes tarjouksen tavoin. Esisopimuksella sovitaan tulevasta
kaupasta ja sen ehdoista, kuten kauppahinnasta. Sen on kuitenkin oltava maaratyn muotoinen ja se
on tehtdva samassa muodossa kuin kiinteistdon kauppakirja. Liséksi kaupanvahvistajan on vahvistet-
tava esisopimus. Vasta kaupanvahvistajan vahvistama esisopimus sitoo kaupan molempia osapuolia
lopullisen kaupan tekemiseen. (MK 2:7.) Laissa tarkasti rajattujen muotovaatimusten vuoksi kiinteis-
tén kaupassa ei aina kayteta madramuotoista ja kaupanvahvistajan vahvistamaa esisopimusta, kos-
ka siita aiheutuu kaupan osapuolille vaivaa ja kustannuksia. Tasta huolimatta myos kiinteiston kau-

passa kannattaa aina tehda kirjallinen tarjousasiakirja asunto-osakekaupan ostotarjouksen tapaan.

Esisopimus tehddan usein vasta jos tiedossa on, etta lopullista kauppaa ei voida jostain esteesta joh-
tuen tehda lahitulevaisuudessa. Kaytannossa kuitenkin kiinteistdkaupan neuvottelut tapahtuu usein
asunto-osakekaupan tavoin. Taman mahdollistaa maakaaren 2. luvun 8 pykéla, jossa on maaratty
korvauksesta, jonka kaupasta kieltdytyva osapuoli joutuu korvaamaan toiselle osapuolelle. Edella
mainittu laki velvoittaa kaupasta kieltaytyvan osapuolen korvausvelvolliseksi toista osapuolta koh-
taan vaikka rikottu sopimus ei olisi laissa madrdatyn muotoinen eikd myoskadn kaupanvahvistajan
vahvistama. Korvaukset aiheutuvat esimerkiksi kiinteistén osto- tai myynti-ilmoituksista, kiinteistéon
tutustumisesta ja muista kaupantekoon liittyvista tarpeellisista toimista. Korvausten on lain mukaan
oltava kohtuulliset. Jos tarjouksen tai esisopimuksen vakuudeksi on annettu kdsiraha, on siitd palau-

tettava osa, joka ylittaa edelld mainitut kustannukset. (MK 2:8.)

Kasirahan maksamista kiinteistkaupassa tulee harkita tarkkaan sen sitomattomuuden takia, jos esi-
sopimusta ei ole tehty maaratyssa muodossa. Jos kuitenkin ostaja pdatyy maksamaan ostotarjouk-
sensa vakuudeksi kdsirahan, taytyy hanen huomioida sen mahdollinen sitomattomuus ja se, ettd han
voi joutua menettdmaan osan maksamastaan kasirahasta toiselle osapuolelle aiheutuneista tarpeet-

tomista kuluista johtuen kaupan peruuntuessa.

5.3.2 Kiinteiston kauppakirja

Kiinteistdon kauppa on tehtava aina maakaaren 2. luvun 1. pykdldn mukaisesti madaramuotoisena.
Kiinteiston kauppa on tehtava kirjallisesti tai sahkdisesti Maanmittauslaitoksen kiinteistokaupan verk-

kopalvelussa, josta on aikaisemmin kerrottu luvussa 4.4.3. (MK 2:1.)
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Jos kauppa suoritetaan sahkoisesti, ei kaupanvahvistajaa tarvita. Tama johtuu siitd syysta, etta jar-
jestelman tarjoama kauppakirja on vakiomuotoinen ja jarjestelma valvoo kauppakirjan sisallon lain-
mukaisuutta ja esitdyttad kauppakirjan lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista saamillaan tiedoilla. Tunnis-
tautuakseen sahkoiseen jarjestelmaan se edellyttda kayttajiltaan pankkitunnuksia, mobiilivarmennet-

ta tai sahkdista henkilokorttia. (MK 5:3 ja Maanmittauslaitos.)

Kun kiinteiston kauppa tehdaan kirjallisesti, on kaupan molempien osapuolten allekirjoitettava kaup-
pakirja. He voivat myos valtuuttaa asiamiehen toimimaan puolestaan. Taman jdlkeen kaupanvahvis-
tajan on vahvistettava kauppa kaikkien osapuolten lasnaollessa. Kauppakirjasta tulee lain mukaan

kayda ilmi kaupan minimiehdot, jotka ovat:

¢ luovutustarkoitus
¢ |uovutettava kiinteisto
e myyja ja ostaja

e kauppahinta tai muu vastike.

Kauppakirjaan tulee kirjata kaikki kaupan osapuolet henkilotietoineen. Luovutustarkoitukseksi riittaa
kauppakirjassa oleva maininta siita, ettd myyjana toimiva henkild luovuttaa kiinteistén ostajana toi-
mivalle henkildlle. Kaupan kohteena oleva kiinteistd on yksilditava kauppakirjassa selkeasti. YksilGinti
tapahtuu kirjaamalla kauppakirjaan kiinteistdn tarkka osoite ja kiinteistérekisterinumero. Kauppahin-
ta tulee mainita kauppakirjassa selkeasti. Kauppahinnan maksun erdpdiva ja mahdollinen kauppa-
hinnalle laskettava korko on myds kaytava ilmi. Kauppahinnan vakuuksina kdytetdan kiinteistdn
panttikirjoja ja ne luovutetaan ostajalle tavallisesta vasta, kun hdn on maksanut koko kauppahinnan.
(Kasso, M. 2006. 80-81.)

Jos kauppakirjaa ei ole laadittu edelld mainittujen muotovaatimusten mukaisesti, ei kauppa ole
kumpaakaan osapuolta sitova. Kauppakirjaan merkitty kauppahinta on lopullinen kiinteistén hinta.
Vaikka kaupan osapuolet olisivat aikaisemmin sopineet muusta hinnasta, ei lain mukaan myyjalla ole
oikeutta peria suurempaa kauppahintaa, kuin mité kauppakirjaan on merkitty. Tasta kaytetdan myoés
nimitystd musta kauppahinta. Jos omistusoikeus siirtyy ostajalle vasta kaupantekohetkea myéhem-
min, on se kirjattava lykkaavana ehtona kauppakirjaan. Lisaksi jos kauppa sovitaan purkautuvan
jonkin tietyn tapauksen johdosta, on myds se kirjattava kauppakirjaan purkavana ehtona. Esimerkik-
si kiinteiston kuntotarkastuksessa l6ydetty kosteusvaurio tai muu merkittava vika voi olla kaupan
purkava tekija. (MK 2:1-2.)

Minimiehtojen liséksi kiinteiston kauppakirjaan kirjataan tavallisesti kiinteiston hallinnan siirtyminen.
Jos tasta ei ole kauppakirjassa mainintaa, siirtyy kiinteiston hallinta ostajalle valittdmasti kaupanteon
jalkeen. Kauppakirjassa voidaan myds sopia viivastyssakosta, jos ostaja ei saa kiinteistéa hallintaan-
sa sovittuna ajankohtana. Kaupan osapuolten kannattaa myds sopia kiinteistédn kohdistuvien mak-
sujen, kuten kiinteistdveron, hoitovastuusta. Usein ostaja vastaa viranomaiskustannuksista, kuten
esimerkiksi lainhuutokustannuksista ja varainsiirtoverosta. Kaikki nama erilaisiin maksuihin ja kus-

tannuksiin liittyvat vastuut on suositeltua kirjata kauppakirjaan. (Kasso, M. 2006. 82.)
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Kauppakirjassa on hyva mainita myos kiinteistodn kuuluvista rasitteista. Mahdolliset kiinnitetyt pant-
tikirjat luovutetaan ostajalle kauppakirjan mukaisesti. Myds kiinteiston kunto ja varustetaso on suo-
tavaa kirjata kauppakirjaan. Myyja voi rajata vastuutaan kiinteistostd, kunhan se on yksil6ity kaup-
pakirjassa. Esimerkiksi kuntotarkastuksessa I6ytynyt puute voi olla rajattu niin, ettd myyja ei ole siita
vastuussa. Ostajan on tutustuttava kiinteiston asiakirjoihin ja kuntoon ennen kaupan paattamista,
koska sen jalkeen han ei voi enda vedota niihin. Jos kyseessa on salainen virhe, jota ostaja ei ole
huomannut, on han oikeutettu saamaan vahingonkorvausta vaikka kauppa olisi jo paatetty. Tasta on
kerrottu lisda luvussa 5.4.2. (Kasso, M. 2006. 83-84.)

Kauppakirjaan ei saa kirjata sellaista ehtoa, joka rajoittaisi kiinteiston ostajan mahdollisuutta luovut-
taa tai myyda kiinteistdé edelleen haluamallaan tavalla. Myyja ei siis voi vaatia, ettd ostajan tulisi
myydessaan kiinteista tarjota sita ensisijaisesti hanelle takaisin. Kaupassa ei voida mydskaan sopia
niin, etta jollakin olisi mahdollisuus lunastaa kiinteisto itselleen. Naitd ehtoja kutsutaan patematto-
miksi ehdoiksi. Nimensd mukaisesti ne eivat ole kaupan osapuolia sitovia, vaikka ne olisi kirjattu
kauppakirjaan. (MK 2:11.)

5.3.3 Toimet kiinteistokaupan jalkeen

Kiinteistdn kauppaan liittyvat toimet myyjén ja ostajan osalta eivat paaty kauppakirjan allekirjoituk-
seen ja omistusoikeuden siirtymiseen ostajalle. Kaupan jalkeen ostajan on kirjattava omistusoikeu-
den siirtyminen viralliseen Maanmittauslaitoksen yllépitémaan rekisteriin ja maksettava varainsiirto-

VEero.

Kiinteistdkaupassa varainsiirtovero on 4 prosenttia kauppahinnasta. Vero on maksettava kuuden
kuukauden kuluessa kaupanteosta ja ennen kuin ostaja hakee omistusoikeuden tai vuokraoikeuden
kirjaamista. Asunto-osakekaupan tavoin myds kiinteistdkaupassa ensiasunnon ostaja on vapautettu

varainsiirtoveron maksamisesta, jos:

¢ han on hankkinut kiinteiston ja vahintéan puolet silld olevasta rakennuksesta

o kayttda kyseistd rakennusta vakituisena asuntonaan

¢ ei ole aikaisemmin omistanut vahintdan puolta asuinrakennuksesta tai asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavista osakkeista

e han on luovutuskirjan allekirjoitushetkelld 18—40-vuotias. (VSVL 2:4-11.)

Omistusoikeuden kirjaamismenettelystd kaytetddn myds nimitystd lainhuuto. Vasta lainhuudon
myoéntdmisen jalkeen ostaja on merkitty hanen ostamansa kiinteistdn viralliseksi omistajaksi lainhuu-
to- ja kiinnitysrekisteriin. Ostajan on haettava lainhuuto kiinteistélleen kuuden kuukauden kuluessa
kaupantekohetkestd. Jos ostaja ei hae lainhuutoa edelld mainitussa maardajassa, joutuu han mak-
samaan enemman varainsiirtoveroa. Veron korotus on kuitenkin enintaén kaksinkertainen maara al-
kuperaisestd verosta. Lainhuutoa haetaan Maanmittauslaitokselta tayttamalla lainhuutohakemus ja

postittamalla se. Vaihtoehtoisesti lainhuutoa voi hakea myos sdhkdisesti. Hakemukseen tulee liittaa
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liitteeksi kopio kauppakirjasta, kuitti varainsiirtoveron maksusta ja selvitys myyjan omistusoikeudes-
ta. Ostajan on kirjattava oikeutensa myds siind tapauksessa, kun ostettu rakennus sijaitsee vuokra-
maalla, jolloin kaupan kohteena on ollut vuokraoikeus ja vuokramaalle rakennetut rakennukset. (MK
10-12:1-6.)

Luvussa 4.4.3 kasiteltya kiinteiston kiinnitysta voidaan hakea aikaisintaan samanaikaisesti lainhuu-
don kanssa. Ainoastaan ostaja voi kaupan jdlkeen hakea kiinnitysta. Jos ostajalle ei ole mydnnetty
viela lainhuutoa, voi hdn myyjan suostumuksella hakea kiinteistélle kiinnitysta. (Kasso, M. 2006. 91—
92.)

osapuolten vastuut

Molemmilla kaupan osapuolilla, sekd ostajalla ettd myyjalld, on vastuita ennen kaupantekoa ja sen
jalkeen. Myyjan vastuut poikkeavat toisistaan riippuen siitd, onko kyseessa kiinteiston vai asunto-
osakkeen kauppa. Riitatilanteita kaupan osapuolten vililla aiheuttaneet asiat liittyvat myydyn asun-
non kuntoon tai siind ilmenneisiin virheisiin, joista ostaja ei ole ollut tietoinen kauppaa tehdessa.
Usein virheet myytavassad asunnossa ovat piilevia, joista kumpikaan kaupan osapuoli ei ole etuka-
teen tiennyt. Piileva virhe voi olla esimerkiksi ostajan myéhemmin huomaama kosteusvaurio. (Kasso,
M. 2006. 96.)

Ostajan tai myyjan pankki ei ole kaupan osapuoli, joten se ei ole vastuussa kaupasta. “Pankin rooli
on olla ostajan pankkina, eli rahoittajana tai myyjan pankkina, esimerkiksi ostajalle sfirtyvén pantin
haltijana. Pankin velvollisuudet liittyvat velka- ja panttaussuhteisiin, esimerkiksi asuntokaupassa tar-
vittavien jalkipanttien antamisessa pankilla on rooli,” (Haastateltava H3.) Pankilla on tasta huolimat-
ta tehtdvia asuntokaupassa. Pankkien olennaisin tehtéva on varmistaa rahan sujuva liikkuminen os-
tajalta myyjdlle. Lisaksi pankilla on asiakkaan tuntemiseen ja tunnistamiseen liittyvid velvoitteita
mahdollisen rahanpesun estamiseksi. Haastateltava H2 kertoi seuraavasti pankin tehtdvisté osana
asuntokauppaa: "Meidén tehtavd on se, ettd me huolehditaan kokonaisuudesta. Tarkein tehtavd on
se, ettd luotonanto on vastuullista ja laina on mitoitettu sen mukaisest], ettd asiakas siitd selvida.
Hyvda pankkitapa ja asiakkaan tuntemiseen liittyvat asiat ovat myads térkeitd asioita. Asuntokaupassa

tdrkedd on tietysti se, ettd pankit varmistavat rahan liikkumisen ostajalta myyjélle.”

vastuu

Ostajan paaasiallinen vastuu asunto-osakkeen ja kiinteistdon kaupassa on kauppahinnan maksaminen
myyjalle kauppakirjassa sovituin ehdoin. Tasta huolimatta ajoittain kauppahinta tai osa siitéd jaa
maksamatta ja talléin myyja voi peria saatavaansa seuraavin keinoin. Asian voi yrittaa ratkaista oi-
keudessa, mutta se vie paljon aikaa ja siitd aiheutuu jopa tuhansien eurojen kustannukset. Jos
kauppahinnan maksamattoman osan vakuutena on kdytetty asunto-osakkeiden panttausta, voi myy-
ja realisoida pantin ja peria siitd saatavansa. Tama on kustannustehokkaampi ja usein myds nope-
ampi tapa, kuin asian vieminen tuomioistuimen kasiteltdvaksi. Jos kyseessa on kiinteiston kauppa,

taytyy myyjan sopia vapaaehtoisesta kaupasta tai vaihtoehtoisesti ulosmitata kiinteisté. Ulosmittaus
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edellyttda aina tuomioistuimen paatdsta. Ulosmitattaessa kiinteistd, jonka kauppahinnan maksun os-
taja on laiminlydnyt, pakkohuutokaupataan ulosottoviranomaisten toimesta. (Kasso, M. 2006. 96—
97.)

Sekd maakaaressa etta asuntokauppalaissa on maininta, ettd ostaja ei saa virheena vedota sellai-
seen asiaan, josta hanen olisi tullut tietdd ennen kaupantekoa. Sama maininta on myds irtaimen
kauppaa koskevasta kauppalaista. Naiden lakien perusteella ostajalla onkin velvollisuus tutustua
etukateen ennen kaupantekoa asuntoon ja siihen liittyviin asiakirjoihin. (MK 2:22 ja AsuntoKL6:12 ja
Kauppalaki 4:20.) Asunnon kunnon tarkastaminen ei ole ainoastaan ostajan vastuulla. Myds myyja
on velvollinen kertomaan tietdmistdan puutteista ja virheista koskien hanen omistamaansa asuntoa.
Ldhes aina ostajan ostopadtosta tukee myytavdan asuntoon tehty kuntotarkastus. Sen suorittaa ul-

kopuolinen taho ja sen tarkoituksena on selvittad asunnon kunto ja sen mahdolliset virheet.

Asuntokauppalain 6:14:n mukaan ostajan on ilmoitettava myyjalle havaitsemastaan virheesta osta-
massaan asunnossa kohtuullisessa ajassa. Samalla myyjalle on ilmoitettava virheeseen liittyvat vaa-
timukset. Ostajalle on kuitenkin asetettu virheilmoituksen tekemiseksi kahden vuoden aikaraja asun-

non hallinnan siirtymisesta. (AsuntoKL 6:14.)

5.4.2 Myyjan vastuu

Myyijalla vastuita on enemman, kuin ostajalla. Myyjan vastuut vaihtelevat sen mukaan, onko kysees-

sa uuden vai kaytetyn asunnon kauppa vai kiinteistén kauppa. (Kasso, M. 2006. 97-107.)

Kaytetyn asunnon kaupassa myyja on vastuussa siita, ettéd asunto sellainen, kun ostajalle on myyty.
Kaytdnndssa silla ei ole merkitystéd onko myyijélla tekemistd mahdollisen virheen syyn kanssa. Myy-
jan vastuu ei mydskaan poistu vaikka kyseessa olisi piileva virhe, josta edes myyja ei ole ollut tietoi-
nen. (AsuntoKL 6:11.)

Jos kaytetty asunto ei vastaa kaupassa sovittua, on kyseessa laatuvirhe. Kyseinen virhe voi liittya
asunnon kuntoon, rakenteisiin tai varusteisiin. Myyjdllda on myds tiedonantovelvollisuus ostajaa koh-
taan. Myyja on voinut jattad kertomatta ostajalle tiedon asuntoon liittyvasté virheestd, ja usein talla
tiedolla olisi voinut ollut vaikutusta kaupan tekemiseen. Molemissa tapauksissa myyja on vastuussa
asunnon virheesta tai tiedon kertomatta jattdmisesta. Tiedonantovelvollisuus koskee myés kaupan
mukana siirtyvia kodinkoneita, jonka mahdollisista vioista myyja on velvollinen kertomaan. Myyjan

tulee kertoa myds asuntoon tai asunto-osakeyhtiéon suunnitelluista remonteista. (AsuntoKL 6:11.)

Kdytetyn asunnon kaupassa myyja on lisaksi vastuussa mahdollisesta taloudellisesta tai oikeudelli-
sesta virheestd. Taloudellisella virheella tarkoitetaan asunnon omistamiseen tai kayttoon liittyvia yli-
madradisid kustannuksia. Asuntokaupan jalkeen ostajalle on voinut selvitd, ettd han joutuu todelli-
suudessa maksamaan enemman esimerkiksi asunto-osakeyhtién rahoitusvastiketta, kuin mita hanel-
le on ennen kauppaa ilmoitettu. Tassa tilanteessa syntyy taloudellinen virhe, josta myyja on vas-

tuussa. Myyja on vastuussa myods kaupan jalkeen tapahtuneesta odottamattomasta taloudellisesta
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virheestd. Myytdvadn asuntoon on voitu esimerkiksi uusia lattiapinnat, jotka ovat pian kaupan jal-
keen huomattu lohkeilevan. Tasta syntyy ostajalle odottamaton ja huomattava korjauskustannus, jo-

ta ei olisi kuulunut enaa syntya lattian uusimisen jalkeen. (AsuntoKL 6:20-21.)

Oikeudellinen virhe syntyy kdytetyn asunnon kaupassa silloin, kun kokonaan kaupan ulkopuolinen
osapuoli omistaa myytavan asunnon tai osan siitd tai hanelld on panttioikeus siihen. Qikeudellisen
virheen tapahtuessa myyja on velvollinen huolehtimaan siita, ettd ylimaaraisen osapuolen omistus-
tai panttioikeus lakkaa. Ostaja voi myds vaatia kaupan purkua tai hinnanalennusta oikeudellisen vir-
heen tapahtuessa. (AsuntoKL 6:20-21.)

Huomatessaan virheen ostaja voi pidattdytya kauppahinnan maksusta virhetta vastaavalla summalla.
Usein ostaja huomaa virheen vasta kauppahinnan maksun jalkeen ja, kun han on asunut ostamas-
saan asunossa jo jonkin aikaa. Silloin kustannustehokkain ja nopein tapa on virheen korjaaminen
myyjan toimesta. Jos se ei ole mahdollista, niin ostaja voi vaatia myyjaltéa kauppahinnan alennusta
tai jopa kaupan purkua. Kaupan purkaminen edellyttdd, etté virheestd on aiheutunut ostajalle olen-
naista haittaa eika hinnanalennus tai joku muu vastaava seuraus ole riittava toimenpide virheen kor-
jaamiseksi. (AsuntoKL 6:16.)

Uuden asunnon kaupassa myyjana toimii usein rakennuttaja. Myyjan vastuu uuden asunnon kau-
passa koskee kdytetyn asunnon kaupan tapaan asunnon laatua ja kuntoa seké asunnosta annettuja
tietoja. Naiden lisaksi myyjan vastuuseen kuuluu viranomaismaaraysten noudattaminen. Asunnon on
vastattava niitd maarayksid, jotka olivat voimassa rakennusviranomaisen hyvdksyessa asunnon kayt-
toonotettavaksi. Uuden asunnon rakenteista ja materiaaleista ei saa aiheutua terveydellistd haittaa
ostajalle tai muuten kyseessa on virhe. Materiaalien on myds oltava laadultaan kyseiselle materiaalil-
le tyypillisesti kestavia ja hyvdlaatuisia, jos muuta ei ole sovittu. Virheen valttamiseksi myyjan tulee
antaa hoito-ohjeet asunnon arkojen materiaalien kasittelyyn ja kayttdohjeet kaikista asunnon lait-
teista ja kodinkoneista. (AsuntoKL 4:14-19.)

Uuden asunnon kaupassa myyja on myoés velvollinen jarjestémaan vuositarkastuksen myymaansa
asuntoon. Vuositarkastuksen tavoitteena on 16ytaa kaikki mahdolliset asunnon virheet. Vuositarkas-
tus tulee suorittaa aikaisintaan vuoden kuluttua asunnon kayttéénotosta, mutta kuitenkin enintdan
15 kuukauden kuluttua siitd. Uuden asunnon kaupassa ostajalla on oikeus kaytetyn asunnon kaupan
tapaan virheen korjaukseen, kauppahinnan alennukseen tai kaupan purkuun. Myds uuden asunnon
kaupassa ostajan tulee ilmoittaa huomaamansa virhe heti hdnen huomattua sen. (AsuntoKL 4:14-
19.)

Kiinteiston kaupassa myyjalla on tiedonantovelvollisuus, jonka mukaan hanen taytyy kertoa ostajalle
kaikki kaupan paattdmiseen vaikuttavat asiat. Myyjan on itse aktiivisesti kerrottava kaikista tietamis-
taan puutteista, vioista ja aikaisemmista, jo korjatuista vioista. Vaikka ostajalla on aina selonottovel-
vollisuus, on myyjan oikaistava ostajalla oleva vaara tieto tai kasitys kiinteiston liittyvistd asiasta, jo-
ka voi vaikuttaa kaupasta paattamiseen. Kiinteiston kaupassa laatuvirhe on kyseessa silloin, kun

kiinteistd ei vastaa kunnoltaan ja ominaisuuksiltaan kaupan osapuolten kesken sovittua. Yleisimmat
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laatuvirheet koskevat rakennuksen kuntoa ja siihen kuuluvia laitteita. (MK 2:17-19 ja Kasso, M.
2006. 104-107.)

Kiinteiston kaupassa voi esiintya myos salaisia virheita kaytetyn asunnon kaupan tapaan. Myos niista
myyja on vastuussa huolimatta siitd, tiesiké han salaisen virheen olemassaolosta kaupantekohetkel-
Ia. Asunto-osakkeen kaupan tapaan virheen johdosta ostajalla voi olla kiinteiston kaupassa oikeus
kauppahinnan alennukseen, kaupan purkamiseen tai vahingonkorvaukseen. Mahdollinen seuraamus
on kasiteltdva aina tapauskohtaisesti ja my0s kiinteiston kaupassa usein edullisin tapa on virheen
korjaaminen myyjan toimesta. (MK 2:17-19 ja Kasso, M. 2006. 104-107.)
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POHDINTA

Talla opinndytetydlla ei ollut varsinaista toimeksiantajaa ja ty0 sai alkunsa omasta mielenkiinnostani
ensiasunnon hankintaa ja etenkin sen rahoittamista kohtaan. Ensisijaisena tavoitteena oman oppimi-
sen lisdksi halusin tehda opinndytetydstdni selkedn ja puolueettoman oppaan oman ensiasunnon
hankintaa miettivalle nuorelle aikuiselle. Tarkoituksenani oli luoda opas, jossa on asuntokaupan te-
kemisen lisaksi kasitelty myos siihen olennaisesti liittyvia rahoituksen ja sdastamisen asioita. Tydssa-
ni pyrin kasittelemadan kaikkia asiat niin, etta teksti olisi helposti luettavaa ja ymmarrettavaa. Mieles-
tani onnistuin saavuttamaan asettamani tavoitteen hyvin ja uskon lukijan ymmartévan, kuinka asun-

tokauppa tehda@n omaan asuntoon sdastamisen aloittamisesta kauppakirjan allekirjoitushetkeen.

Tukea aihevalintaani sain seuraamalla eri medioita, joissa uutisoitiin laajasti ensiasunnon hankinnas-
ta ja ennen kaikkea jo usean vuoden ajan vallinneesta talouden matalasuhdanteesta, johon myds
hiljentyneelld asuntokaupalla on suuri vaikutus. Lahtékohdat tyon aloittamiseksi olivat haastelliset,
koska asuntokauppa ja etenkin siihen liittyva lainsaddantd oli minulle aiheina ennestdan vieraita.
Opinnoissani olen sivunnut aihetta hieman esimerkiksi juridiikan opintojaksoilla, mutta padasiallisesti
asuntokaupan tekemista ei kyseisilla opintojaksoilla opeteta. Yllatyksend minulle tuli myds asunto-
kauppaan liittyvan lainsaadanndn suuri maara. Siihen tutustuminen vaatikin minulta paljon ty6téa ja

aikaa.

Opinndytetydssani kasitellagn myos saastamistd ja rahoittamista, jotka ovat aiheina minulle tutum-
pia suoritettuani opintoihini liittyvén tydharjoittelun pankki- ja rahoitusalalla. Tutkimuksen toteutta-
minen oli myds haasteellista. Pankki- ja rahoituslaitokset ovat erittdin tarkkoja maineestaan ja tie-
dosta, jota he voivat antaa esimerkiksi opinndytettihin. Tasta syysta olen hieman pettynyt siihen,

etten saanut kasvatettua haastateltavien maaraa suuremmaksi.

Opinnaytety6td tehdessa tein yllattavia havaintoja liittyen asumisen rahoitukseen. Mediassa on pai-
notettu paljon esimerkiksi omarahoitusosuuden vaatimista asuntolainan saamiseksi. Tutkimuksesta
minulle selvisi, etta pankit neuvottelevat mielelld@n ensiasuntolainasta vaikka omarahoitusta ei sdas-
tdssa olisikaan. Yllatyksend minulle tuli my6s henkilévakuuksien véhdinen kayttd nykypdivana osana
ensiasuntolainoja. Ennakkoluuloisesti ajattelin aluksi olevan tyypillista, ettd vanhemmat takaavat ta-

vallisesti lapsensa asuntolainan. Tutkimus osoitti minun olleen vaarassa.

Oma oppiminen

OpinndytetyOprosessi oli minulla pitkdadn ainoastaan ajatustydn tasolla. En laatinut aluksi tarpeeksi
tarkkaa aikataulua opinndytetydn tekemiseksi. Suurin yksittdinen haaste minulla oli pdivatydn ja
opinndytetydn yhtdaikainen tekeminen ja molempien tdiden sovittaminen kalenteriini. Tasta syysta
talle tutkimukselle alun perin suunnittelemani aikataulu venyi ajallisesti. Lopulta kuitenkin sain opin-
naytetyOprosessin jaksotettua kalenteriini niin, ettd mielestani sain sen tehtya jopa melko lyhyessa
ajassa valmiiksi. Jalkikateen ajatellen tekisin tyon alussa selkedan suunnitelman tyén etenemiselle ja

aikataululle. Nain tyon etenemista olisi helpompi seurata ja todenndkdisesti aikataulukin pysyisi pa-
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remmin hallinnassa. Koen oppineeni myds tasta ja seuraavaa tutkimusta tehdessa olen asian suh-
teen viisaampi. Lisdéksi parantaisin tutkimukseen liittyvia haastatteluita suunnittelemalla kysymysrun-

gon paremmin, jotta saisin enemman hyddynnettavaa tietoa tydhoni.

Koen oppineeni paljon tdman opinndytetydprosessin aikana. Etenkin asuntokauppaan liittyva teo-
reettinen tieto on ollut erittdin opettavaista ja uskon hyoétyvani oppimastani tulevaisuudessa. Talla
hetkellad tydskentelen pankki- ja rahoitusalalla, johon asuntokauppa liittyy olennaisesti. Tasta huoli-
matta arvostan kuitenkin tarkeimmiksi oppimikseni asioiksi pitkdjanteisen tydskentelyn kehittymisen,
vastuun kantamisen ja aikataulun hallinnan. Myds ammatilliset valmiuteni ovat kehittyneet taman
tyon myo6td. Kuten jo mainitsin, on minun mahdollista vieda paljon tdhdn tyéhon hyédyntamaani
teoreettista tietoa suoraan tybelamaani, johon asuntokauppa laheisesti liittyyy. Merkittédvin oppimi-
nen on tapahtunut asumisen rahoitukseen liittyen ja ymmarran nyt paremmin pankista ensiasunto-

lainaa hakevia ihmisié ja lainan mydntéamisen edellytyksia.

6.2  Tutkimuksen hyddynnettavyys

Vaikka opinnadytetyéllani ei ollut varsinaista toimeksiantajaa, uskon ettd monelle nuorelle ty6ni luke-
minen on opettavainen kokemus. Tydsséani tuli aikaisemmin esille ASP-jarjestelmdn nykyinen suosio
ja sen kasvu ja lisaksi se, ettd omistusasuminen on Suomessa edelleen yleisin asumismuoto. Nama
asiat takaavat sen, ettd my6s tulevaisuudessa ensiasuntoja hankitaan paljon. Tasta johtuen monella
nuorella on epatietoisuutta asuntokaupan tekemiseen liittyen. Tietojeni mukaan aikaisemmat tutki-
mukset ja opinndytetytt tastd aiheesta ovat keskittyneet ASP-jarjestelméadn tai ensiasuntokaupan
verotukseen. Minulle tulikin yllatyksena se, ettd tasta aiheesta ei ole kirjoitettu tdmantapaista opasta
vaikka aiheesta on uutisoitu laajasti ja lahes jokaiselle nuorelle ensiasunnon hankinta on ajankoh-

taista jossain vaiheessa eldamaa.

6.3  Tutkimuksen luotettavuus

Pyrin kayttamaan opinndytetydni teoreettisessa osassa luotettavaa ja ajankohtaista tietoa. Eniten
kdyttémani lahde oli ehdottomasti Suomen laki. Tasté syystd pidan tyoni teoreettista viitekehysta
luotettavana. Tyoni aiheeseen liittyva laki ja kdytanteet ovat muuttuneet paljon viimeisten vuosien
aikana, joten pyrin kdyttamissani muissa léhteissa ennen kaikkea niiden ajantasaisuuteen. Kaytté-
mistani lahteista 16ytyy aiheeseen liittyva kirjallisuutta, julkishallinnollisia ldhteitd ja internet-ldhteita.
En kayttanyt tyoni ldhteind muita Theseus-julkaisuarkiston opinndytetoéitd, koska pyrin hankkimaan

kdyttamani tiedon sen alkuperaisesta lahteesta.

Tyoni tutkimuksellisen osan toteutin kvalitatiivisena tutkimuksena. Haastattelun laajuuden ja niiden
toteutuksen kannalta pidin kvalitatiivista haastattelua oikeana valintana, koska sen kaytté mahdollisti
luontevan keskustelun ja yllattévien asioiden esilletulon haastattelujen aikana. Laadin hyvan kysy-
mysrungon haastatteluille, koska se auttoi saamaan haastatteluista laadukkaita ja luotettavia. Litte-
roin kaksi tekemisténi haastatteluista ja haastateltava C:n haastattelun toteutin pitkasta valimatkas-

ta johtuen sdhkdisesti. Taman jalkeen luokittelin vastaukset litteroinnin perusteella, jotta niiden pur-
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kaminen teoreettisen viitekehyksen tueksi oli helpompaa. Yhtend tutkimuksen luotettavuuden osa-
alueena on sen eettisyyden arvioiminen. Toteutin ty0ssdni tekemani haastattelut anonyymisti, jotta
tyoni ei riko pankkisalaisuutta. Tasta johtuen mielestani tyéni on hyvan tieteellisen kayténnan mu-

kainen sdilyttden haastateltavien anonyymiteetin.
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LIITE 1: HAASTATTELUKYSYMYKSET PANKEILLE

Haastattelukysymykset pankkien henkilokunnalle

1. Kertoisitko taustatietoa tyypillisesta ensiasuntolainan hakijasta
a. Hakijan sukupuoli?
b. Hakijan ika?
c. Hakeeko ensiasuntolainan hakija lainaa tavallisesti yksin vai yhdessa puolison/kumppanin kanssa?

d. Mika on tyypillisin asumismuoto, jonka hankintaa ensiasuntolainan hakija hakee pankista rahoitus-

ta?

2. Mita ensiasunnon ostajan tulisi tietda etukateen tai mihin hanen tulisi kiinnittda huomiota tullessaan

pankkiin neuvottelemaan asuntolainasta?

3. Kuinka paljon on tyypillisesti haettava lainasumma ensiasunnon hankintaa varten?

4. Mika on tyypillisin lainamuoto (ASP-laina, tavallinen asuntolaina vai joku muu rahoitus)?

5. Kuinka suuri on omarahoitusosuus lainasummasta ja vaaditaanko se aina lainan mydntamiseksi?

6. Paljonko on hankittavan ensiasunnon vakuusarvo ja onko se yhta suuri huolimatta siitd onko kyseessa ka-

teis- vai kiinnityspantti?

7. Onko henkilévakuudet tyypillisia ensiasunnon hankintaan myonnetyissa lainoissa?

8. Mika on suosituin lainan viitekorko ja lainan lyhennysmuoto?

9. Mita tehtavia pankilla on asuntokaupassa lainaneuvottelujen lisaksi?

10. Onko pankilla valitysliikkeen, ostajan ja myyjan tapaan vastuita ja/tai velvollisuuksia asuntokaupassa?



